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Sammendrag

Planforslaget for Langbakken B3 er en oppfølging av områdereguleringen for Ås
sentralområde. Områdereguleringen legger opp t i l en transformasjon av Langbakkens
vestside fra dagens industri- og lagerbebyggelse t i l ny bebyggelse hovedsakelig for
boligformål. Langbakken B3 er et felt beliggende midt i dette transformasjonsområdet og
er et viktig punkt langs Langbakken med innkjøringen t i l Myrveien og koblingen ti l skole-
og idrettsområdet i øst.

Planforslaget for Langbakken B3 består av flere tun/nabolag orientert rundt en sentralt
passert områdelekeplass. Planen sikrer gode forbindelser fra områdelekeplassen t i l
omkringliggende ferdselsretninger. Disse forbindelsene, kombinert med forbindelser t i l
halvoffentlige gårdsrom, er med og gjør planområdet finmasket og godt tilrettelagt for
gående og syklende.

Planforslagets bebyggelse har en variasjon i utforming, boligtypologier og høyder. Planen
inneholder både rekkehus, leilighetsbebyggelse i ulike størrelser og bokollektiv.
Bebyggelsen er sikret stor variasjon i materialbruk, farge, takform og fasadeliv. Hensikten
er å skape et område som oppleves interessant å oppholde seg i og ferdes forbi. Til grunn
for utformingen av høyder ligger områderegulerings intervall på 3-6 etasjer, samt en
mulighet for avvik på en begrenset andel av bygningsvolumet for å gjøre viktige
markeringer. Planforslaget foreslår et boligtårn på 8 etasjer (felt BKB) inntrukket fra
Langbakken. Tårnet vil bli en viktig markering langs Langbakken i overgangen mellom
idrettsområdet i øst, områdelekeplassen og grøntdraget langs jernbanen i vest.

Forslagsstiller har høye ambisjoner for planforslaget; både hva gjelder visuell utforming,
miljø og sosial bærekraft.
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1 Bakgrunn

1.1 Sakens historie

Planforslaget er en oppfølging av områdereguleringen for Ås sentralområde. Områdereguleringen
stiller krav t i l detaljregulering for de respektive felt og foreliggende planforslag utgjør felt B3 i
områdereguleringen.

1.2 Hensikten med planen

Hensikten med planforslaget er å muliggjøre utbygging av felt B3 med hovedsakelig boligbebyggelse,
i tråd med vedtatt områderegulering. I tillegg sikrer planforslaget områdelekeplass innenfor feltet.

1.3 Saksgang hittil

- Oppstartsmøte med Ås kommune ble avholdt 06.04.2022.
- Varsel om planoppstart ble kunngjort 27.04.2022 i annonse i ØB og i brev sendt direkte t i l

naboer og høringsparter. Frist for forhåndsuttalelse ble satt t i l 25.05.2022. Forslagsstiller
mottok 5 uttalelser i forbindelse med varslingen.

- Informasjonsmøte om saken ble holdt 09.05.2022. Til informasjonsmøtet ble ulike lag og
foreninger, representanter for skole og barnehage, samt andre relevante aktører invitert.

- Planforslaget ble førstegangsbehandlet i hovedutvalget for teknikk og plan 09.11.2022.
- Planforslaget ble bearbeidet i samsvar med vedtakene i hovedutvalget (redegjort for i eget

vedlegg) og sendt på høring og offentlig ettersyn i perioden 20.12.2022-06.02.2023. Det kom
totalt inn fem høringsuttalelser. Disse er oppsummert og kommentert i et eget dokument
som er vedlagt planforslaget.

- Planforslaget ble annengangsbehandlet i hovedutvalget for teknikk og plan 07.06.2023 og i
kommunestyret 21.06.2023. Kommunestyret vedtok å sende planforslaget tilbake for
bearbeiding og justering rundt temaene parkering, leilighetsstørrelser/bokollektiv og
illustrasjonsmaterialet.

2 Planstatus og rammebetingelser

2.1 Rikspolitiske retningslinjer/bestemmelser/ statlige planretningslinjer/-
bestemmelser

- Statli e lanretnin slin'er for samordnet boli - areal- o trans ort lanle in 26.09.2014
Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsøkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planlegging skal bidra t i l å
utvikle bærekraftige byer og tettsteder, legge t i l rette for verdiskapning og næringsutvikling,
og fremme miljø, helse og livskvalitet. Utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme
utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge t i l rette for
klima- og miljøvennlige transportformer. I henhold t i l klimaforliket er det et mål at veksten i
persontransporten i storbyområdene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.
Planleggingen skal legge t i l rette for tilstrekkelig boligbygging i områder med press på
boligmarkedet, med vekt på gode regionale løsninger på tvers av kommunegrensene

- Statli e lanretnin slin'er for klima- o ener i lanle in o klimatil asnin 22.22.2014
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og øvrig myndighets- og
virksomhetsutøvelse stimulere til, og bidra t i l reduksjon av klimagassutslipp, samt økt
miljøvennlig energiomlegging. Planleggingen skal også bidra t i l at samfunnet forberedes på
og tilpasses klimaendringene (klimatilpasning)

5



- Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (12.06.2008)
Retningslinjene skal synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal ivareta at
arealer som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, støy, trafikkfare og
annen helsefare.

2.2 Regionale planer/regionale planbestemmelser
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Utsnitt av kar t - Regional plan fo r areal og transport i Oslo og Akershus 2015

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus definerer Ås som en regional by og inngår
sammen med Ski i et særlig innsatsområde for by- og næringsutvikling. Ås er også et regionalt
område for arbeidsplassintensive virksomheter, da særlig grunnet beliggenheten ti l NMBU.
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2.3 Kommuneplan/kommunedelplan
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Utsnitt av kar t - Kommuneplanens arealdel {2022-2035)

Planområdet er i gjeldende kommuneplan (2022-2035) avsatt t i l boligbebyggelse. Deler av
planområdet er også innenfor faresone for flom H390 1.

2.4 Gjeldende regulering
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Utsnitt av kart - Områderegulering fo r Ås sentralområde
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Gjeldende regulering er områderegulering for Ås sentralområde, vedtatt i kommunestyret
23.10.2019. Planområdet omfatter felt B3 i områdereguleringen. Tilgrensende del av G2 og G3
omfattes ved varsling, samt tilgrensende del av grøft og fortau på vestsiden av Langbakken.

I områdereguleringen er planområdet regulert t i l boligformål med utnyttelse på inntil 150 %-BRA.
Høyder er satt t i l et intervall på 3-6 etasjer. Områdereguleringen åpner for at byggehøydene kan
avvikes med inntil 15%, med hensikt å muliggjøre større variasjon i byggehøyder.

Innenfor planområdet er det også arealer avsatt t i l grøntstruktur, som skal tas i bruk som del av
overordnet overvannshåndtering og tjene som flomvei. I tillegg skal G2, vest for planområdet, sikre
en gjennomgående tursti langs jernbanen.

Planområdet er angitt med hensynssone H390 1 - f a r e for forurenset grunn, med krav om
kartlegging av grunnforhold.

I henhold t i l områdereguleringen skal det etableres en områdelekeplass på 1000 m innenfor
planområdet, som skal inngå i et et overordnet nettverk av områdelekeplasser. Veileder for
utforming av områdelekeplasser i Ås sentralområde (vedtatt 04.02.22) skal legges t i l grunn.

Kvalitetsprogrammet som følger områdereguleringen, skal være retningsgivende i planarbeidet.

Industriområdene sør og nord for planområdet er i likhet med B3 transformasjonsområder i vedtatt
områderegulering, henholdsvis transformasjon t i l kombinert bebyggelse med blandet formål (BAAl I
sør) og boligformål (Bl og B2 i nord).

2.5 Aktuelle politiske vedtak

Ingen kjente.

2.6 Øvrige rammebetingelser

Nærheten t i l jernbanelinjen vest for planområdet gjør Jernbaneloven relevant for planarbeidet.
Relevante forhold som avstandskrav er hensyntatt i vedtatt områderegulering for Ås sentralområde.
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