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Bakgrunn 
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1.1 Grunnlag for planarbeidet 
Gnr. 32 bnr. 70 var hovedeiendommen til hele Rødstenåsen tomtefelt som ble regulert til 
eneboligutbygging på slutten av 50-tallet. Eiendommen inngikk også som boligfelt B6 i det 
forslag som opprinnelig ble fremmet til områderegulering for Bålerud,-, Rødsten- og 
Bekkenstenområdet. Eiendommen 32/70, felt B6, ble imidlertid trukket ut av den endelige 
områdereguleringsplanen som følge av Fylkesmannens innsigelse og Kommunal- og 
Moderniseringsdepartementets avgjørelse i 2015. I Kommunal- og Moderniserings- 
departementets vedtak i tilknytning til Fylkesmannens innsigelse til områdereguleringen av 
30.06.2015 begrunnes endring av reguleringsstatus fra B6 byggeområde for boliger til LNF-
område slik: 
”Felt B6 er plassert i et grøntområde omgitt av eksisterende boliger. Området er viktig for 
fjernvirkningen fra sjøen og Nesodden, da terrenget er relativt bratt og eksponert. En 
utbygging her vil gi store landskapsinngrep og endre områdets karakter på en uheldig måte. 
Bygningene og skoglandskapet i samspill er viktig for opplevelsen av natur- og kulturmiljøet.” 
Dette planforslaget viser at eiendommen 32/70 er velegnet for boligbebyggelse, under 
forutsetning av at bebyggelsens utforming og plassering tar hensyn til eksisterende terreng 
og vegetasjon og ikke vesentlig påvirker områdets fjernvirkningen fra sjøen og Nesodden. 
 
Planprogram for detaljregulering 

Planprogram er datert 28.11.17 og redegjør for tema i konsekvensutredningen. 

 

Kommuneplan for Oppegård kommune (2011 - 2022) 

Kommuneplanen til Oppegård kommune gjelder for perioden 2011 – 2022, og ble vedtatt av 
kommunestyret 25.05.2011. Den består av en samfunnsdel, en tjenestedel og en arealdel. 
For å bidra til en positiv utvikling er det nedfelt i kommuneplanen at det skal fokusers på 
følgende områder: 
 
• Folkehelse, miljø og samfunn 

• Brukere av kommunale tjenester 

• Medarbeidere og arbeidsformer 

• Økonomi 

Når det gjelder arealutviklingen har kommuneplanen som mål at Oppegård skal være en 
foregangskommune for bærekraftig arealutvikling i regionen, at kommunen skal ha en tydelig 
identitet i en voksende storbyregion, at Kolbotn skal være er en regional og urban vekstkjerne 
og kollektivknutepunkt i Stor-Oslo og Follo, samt at kommunen skal ha et dekkende og 
pålitelig kollektivtransportsystem som gir god tilgjengelighet til det regionale arbeids- og 
servicemarkedet 

Når det gjelder tekniske tjenester har kommuneplanen blant annet som mål at Oppegård skal 
ha god miljøtilstand i vassdrag, grunnvann og kystvann, ha en driftssikker vannforsyning med 
jevn og tilfredsstillende vannkvalitet. 
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Når det gjelder sjø og vassdrag har kommuneplanen som mål å skape en mer tilgjengelig og 
attraktiv strandsone, og således bedre tilgangen til sjøen. Videre er det et mål å oppnå god 
miljøtilstand, tilnærmet naturtilstand, i vassdrag, grunnvann og kystvann, samt å bedre 
tilgjengeligheten og vannkvaliteten i Kolbotnvannet, åpne flere lukkede bekker og til sist å 
øke engasjementet til vern av sjøen og vassdragene. 

Kommuneplanens arealdel 

De deler av kommuneplan for Oppegård 2011-2022 som særlig berører planinitiativet er 
følgende: 

a. Bolig 

Kommuneplanen vektlegger tilpasning til eksisterende bygningsmiljøer, landskap, lokale 
klimaforhold og trafikksikkerhet. Mål for boligpolitikken er variasjon og bredde i boligtyper, 
utvikling av boligområder som fremmer folkehelse, miljø og stedsidentitet, og som ivaretar 
universell utforming. 
b. Fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 

Det settes som mål at befolkningen skal være fysisk aktiv i hverdagen, både ved 
egenorganisering og gjennom organiserte aktiviteter. 
c. Kulturarv 

Både kulturlandskapet på Svartskog sør og nordre del av Svartskog vurderes å ha nasjonal 
eller regional verdi, det siste området på grunn av stor tetthet av kulturminner fra yngre 
jernalder og middelalder. 
d. Klima og energi 

Kommuneplanen påpeker at de viktigste kilder til CO2-utslipp i kommunen og regionen er 
forbrenning av fossilt drivstoff i veitrafikk og forbrenning av oljeprodukter til oppvarming. 
e. Arealutvikling 

Kommuneplanen påpeker at Oppegård ved sin sentrale beliggenhet skal bidra til et regionalt 
utbyggingsmønster som fremmer kollektivtrafikk. En ønsker å utvikle et dekkende 
kollektivtransportsystem som gir god tilgjengelighet til regionen. Strategier i denne 
sammenheng er blant annet 
- å konsentrere boliger rundt jernbanestasjonene 
- å utnytte kommunens potensiale til å utvikle seg til et lokalsamfunn med attraktive 
steder og særegen identitet 
- å bevare kystsonen langs Bunnefjorden og deler av Svartskog og Sørmarka som viktige 
natur- og kulturlandskap 
Det påpekes også at Oppegård er en arealknapp kommune som står overfor et stort 
utbyggingspress og med en økende grad av urbanisering. I tillegg til de 6 senterdannelsene 
som finnes i dag, ser en to nye senterdannelser: Myrvoll og Svartskog. 
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Som hovedstrategi skal sentrumsområder utvikles med bymessig bebyggelse. En annen 
kategori er småskalafortetting i områder med småhusbebyggelse. 
Kommuneplanen anslår en boligreserve på ca. 3000 boliger på Svartskog. Reguleringsplan 
for Bålerud, Rødsten- og Bekkenstenområdet omfatter en del av dette området. Dette 
planinitiativer foreslår en justering av grensene for de utbyggings- og fortettingsområdene 
som er vist der. 
f. Grøntstruktur og landskap 

     

Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2011-2022 (over til venstre) 

Utsnitt av områderegulering for Bplerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet (over til høyre) 

De to utsnittene er ikke i samme målestokk 

 

1.2 Formål med reguleringsplanen 
Hensikten med planforslaget er å tilrettelegge for en forsiktig utbygging av boliger på 
eiendommen 32/70, mens viktige identitetsskapende stedsverdier ivaretas. 
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1.3 Planområdet 
Planområdet måler 12,0 daa og berører 4 eiendommer.  

Planområdet omfatter gnr. 32 bnr. 70 og mindre deler av gnr. 35 bnr. 34, 148 og 159.  

• Topografi og vegetasjon 

Eiendommen er en vestvendt åsside mellom boligbebyggelse i Rødstenveien i øst og 
Rødsten i vest. Områdets øvre begrensning ligger på ca. c+97, og nedre begrensning mot 
atkomstvei til Rødsten på ca. c+67. Området er preget av blandingsskog, og er på grunn av 
stigningsforhold ikke i bruk som rekreasjonsområde. 

• Sol- og utsiktsforhold 

Eiendommen er vestvendt med meget gode sol- og utsiktsforhold. 

• Bebyggelse 

Tilstøtende områder er bebygd med variert småhusbebyggelse bygget ut over en lang 
periode. Noen eiendommer langs Rødstenveien (nr. 9, 11 og 13) innenfor regulert felt B3 er 
ikke bebygd. 

 

1.4 Krav om konsekvensutredning og planprogram 
Formålet med Forskrift om konsekvensutredninger er å sikre at hensynet til miljø og samfunn 
blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer, jfr § 1. 

Ifølge forskriftens om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven § 4, 2. 
ledd, skal forslagsstiller selv vurdere om planen som fremmes faller inn under forskriftens 
virkeområder. 

I forskriftens § 6, bokstav b står det at reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak 
i vedlegg I skal alltid konsekvensutredes og ha planprogram. I vedleggets punkt 25 presiseres 
det at nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar med overordnet plan, skal alltid 
ha konsekvensutredning og planprogram. Planområdet er i kommuneplanen og 
områderegulering for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet regulert som LNF området, 
og det er foreslått omregulert til boligformål. Dette utløser krav til planprogram, med tilhørende 
konsekvensutredning. 

Når det foreligger konsekvensutredningsplikt skal kommunen først fastsette et planprogram. 
Planprogrammet gjør bl.a. rede for hvilke utviklingsalternativer som skal vurderes og hvilke 
temaer og planvirkninger som skal utredes nærmere. Konsekvensutredningen i kapittel 4 
følger utredningsprogrammet i planprogrammet, fastsatt av Utvalg for miljø og plan 
19.06.2018. 
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2 
Beskrivelse av planområdet 
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Planområdet angitt på områdereguleringsplan for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet 
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2.1 Terreng og jord 
Topografi 

Ifølge kart av NGU (Norges geologiske undersøkelse) består planområdet av bart fjell, med 
stedvis tynt dekke av løsmasser. Tomten er lang og smal og strekker seg paralellt med fall i 
terrenget. Høyeste punkt er ca 90 moh, laveste punkt ca 65 moh. Eiendommen deles inn i 
tomter på tverrs av terrenget, noe som gir utsikt for alle ut over Bunnefjorden. 

Tomten heller mot vest og har svært gode solforhold. Boligbebyggelsen øst for tomten 
ligger ca 5 meter høyere i terrenget med adkostvei fra øst, Rødstenveien. 

Adkomstveien er en enkel grusvei, i dag betjener den 4 boliger og ender på tunet til den 
siste boligen. 

Tomten er dekket av skogbunn, hogstfelt og blandingsskog med gran og løvtrær. 

Ifølge NIBIOs kartdatabase ”Kilden” består jord innenfor planområdet av skog av middels 
og lav bonitet. . 

2.2 Vannmiljø og vassdrag 
Tomten heller mot vest, og ned mot Bunnefjorden. I tomtens søndre ytterkant ligger det et 
bekkeleie. Bekken har på emkelte strekk gravd seg ned i vegetasjonen og kantsonen er derfor 
bratt.Bekken er lagt i rør over eiendommen til Uranienborg. 

2.3 Naturmiljø og biologisk mangfold 

Særlig verdifulle naturtyper 

Det er ikke registerert viktige naturtyper innenfor planområdet. 
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Biologisk mangfold i Oppegård kommune, kart fra NIJOS raport8/05  

Vegetasjonstyper 

Tomten er delvis et nytt hogstfelt med tett buskvegetasjon og lave løvtrær. Nordre del av 
tomten har blandet skog med mest Gran og noe Bjørk og Osp. Gårdskart 0217/-32/70 viser 
at tomten består av halvpart skog med middels bonitet og skog med lav bonitet. Bonitet er 
skogens evne til å produsere trevirke. 

Truete og prioriterte arter 

Det er ikke registrert truede arter på tomten. 

Vilt 

Tomten er ikke registrert som viktig viltområde. 
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Fremmede skadelige arter 

Det er ikke registrert fremmede skadelige arter på tomten (artsdatabanken.no) 

2.4 Grønnstruktur og landskap 
Grønnstruktur 

Planområdet er del av den overordnete grønnstrukturen i Osloregionen, Follo og Oppegård 
kommune. Landskapet fremstår som en naturlig del av de skogvokste skråningene med 
svabergkyst som ellers danner rammen rundt Oslofjorden. Innenfor planområdet utgjør 
skråningen et karakteristisk hovedtrekk som deler bosettingsområdene grovt inn i en nedre 
sone langs kysten, en mellom-sone rundt kolonialen og Rødsten, samt en øvre sone på 
platåene. Videre finnes flere mindre landskapstrekk, som f.eks. skogsbelter, skråninger og 
bekkedalen nedenfor Rødsten øvre, som gjør det mulig å avgrense flere mindre 
bosettingsområder og bygningsmiljø 

Landskap 

Landskapet innenfor planområdet er sammensatt av områder med eldre og innslag av 
nyere småhusbebyggelse, naturlandskap, bekkedrag og vegetasjon med spesiell visuell 
verdi, små landbruksarealer og kystkulturlandskap med brygger, badehus og naust.  

Sett fra Bunnefjorden er det den tette skogvegetasjonen som dominerer og som danner 
silhuetten av åsene. Bebyggelsen som er mest synlig fra sjøen ligger i strandsonen ved 
Bekkensten, Bålerud brygge og Svartskog brygge, og i Framveien og Rødstenveien. 

2.5 Helse- og miljøforhold 
Støy 

Støybelastning fra biltrafikk er lav og ligger under grenseverdiene. 

Luftkvalitet 

Det er ingen kjente forurensningskilder som påvirker luftkvalitet i særlig grad i planområdet.  

Klimagassutslipp 

Det foreligger en kartlegging av radon fra Statens strålevern for kommunen. Kartleggingen 
er fra 2000/2001 og viser at det er lav sannsynlighet for forhøyede radonverdier innenfor 
planområdet. 

Vannkvalitet 

I området er vannforsyningen basert på private brønner. Prøver av enkeltbrønner kan 
dokumentere god vannkvalitet, men det forekommer noe jern og mangan, saltproblemer og 
høyt kalkinnhold i enkelte brønner. Fordi det ikke har blitt gjennomført systematisk 
prøvetakning av alle vannforsyninger i området, er resultatene fra prøvene av enkeltbrønner 
ikke nødvendigvis gjeldene for hele området.  
I følge drikkevannsforskriften skal egen vannforsyning til en enkelt husholdning (f.eks. vann 
fra privat brønn) være hygienisk betryggende. Fordi brønnene er boret i fjell og grunnvann i 
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fjell følger sprekkesystemet, kan vannkilden være sårbar for forurensning. Mangel på 
offentlig vann- og avløpsinfrastruktur gir utfordringer for vannkvalitet, forsyningssikkerhet og 
systemkapasitet. Forekomsten av anlegg med infiltrasjonsanlegg for både svart- og gråvann 
er en potensiell forurensingskilde og kan forringe vannkvaliteten.  
For Bunnefjorden er næringssalter en av hovedutfordringene forbundet med vannkvalitet. 
En vesentlig kilde til fosfor og nitrogen er urenset avløpsvann. 

Elektromagnetisk stråling 

Høyspentledningene i området har driftsspenning på 11 kV. Utredningsnivået på 0,4 μT 
(mikrotesla) overholdes innenfor det generelle byggeforbudsbeltet på 7,5 m fra hver side fra 
masterekkenes senterlinje. 

2.6 Lokalklima 
Oppegård er en del av det maritime indre Oslofjordområdet med relativt høye sommer- og 
vintertemperaturer. Normal middeltemperatur for året ligger på gjennomsnittlig 4-6 °C (1961-
1990). MET / NVE anslår at årstemperaturen vil kunne stige med ca. 2,5 til 4,0 °C innen 
2071-2100, avhengig av nivået for globalt klimagassutslipp.  
Normal nedbørssum for året ligger på gjennomsnittlig 750-1000 mm (1961-1990). MET / 
NVE anslår at årsnedbørsummen vil kunne øke med ca. 10-15 % innen 2071-2100. Det 
antas at vårene og somrene blir tørrere, mens høstene og vintrene blir litt våtere.  
Vindforholdene er moderate med vindstyrker på inntil 5 (Beaufort) i gjennomsnitt. 
Hovedvindretningene er sør (ca. 25 % i året) og nord (ca. 18 % i året).  

Vind og kaltluftsdrenasje 

Tomten heller jevnt mot vest. Tomtens form og beliggenhet har ingen spesiele virkning på 
generelle vindforhold, sol- og skygge eller kaldluftsdrenasje. 

2.7 Eierforhold 
Følgende eiendommer og eiere omfattes av planforslaget: 
Gnr. 32 bnr. 70  Bålerud Drift og Utvikling AS 
Gnr. 35 bnr. 34  Svein Kenneth Johannesen / Gry Dreierstad Johannesen 
Gnr. 35 bnr. 148  Hanne Haagenrud Haugstad 
Gnr. 35 bnr. 159  Inger Marie Røsand 
 
Tomtene i planområdet ble skilt ut fra Vestre Oppegård (gnr. 32), som hørte til Ljansbruket, 
og Bålerud (gnr. 35). Innenfor områdeplanene er eiendommer stort sett i privat eie. Bolig- og 
hyttetomtene eies over-veiende av private personer, mens noen større ubebygde arealer 
eies av virksomheter o.l.  
Oppegård kommune eier veigrunn til de fleste atkomstveiene, Vestenga idrettsplass, 
Svartskog brygge og et mindre område ved Bålerud brygge. Bekkenstenveien er regional vei 
og eies av Akershus fylkeskommune / Statens vegvesen. Staten eier Uranienborg. I området 
rundt Rødstenåsen og Bekkensten eier Oslo kommune store arealer i skogen og langs sjøen. 
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2.8 Eksisterende bebyggelse og anlegg 

 
Bygninger og bygningsmiljø 

Tomten er ikke bebygd. Mot sør, øst og vest er det relativt ny bebyggelse med eneboliger. 
Mot øst er det bygg fra 1990 til 2012. Bebyggelsen mot vest er fra 1970 til -90 tallet. 
 
Området Svartskog består av flere klynger med frittliggende småhusbebyggelse. Innenfor 
Områdeplan Bålsrud finnes det totalt 99 boliger fordelt på 95 eneboliger, én enebolig med 
sekundærleilighet og to eneboliger med næring (forretning eller kontor). I tillegg finnes 23 
fritidsboliger/hytter og én museumsbygning. På mange av de bebygde eiendommene er det 
også oppført garasjer og uthus.  
Den eldste bebyggelsen ligger rundt Nedre Bålerud, Bålerud sentrum, ved bryggene 
Svartskog og Bålerud, langs Linnekastveien og ved Bekkensten.  
Bebyggelsen i Rødstenveien og Framveien er preget av en blanding av 1950-/1960-talls 
bebyggelse og bygninger fra 1990 og senere (jf. kart 2.4). Det finnes få bygninger fra 1970- 
og 1980-årene.  
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Typisk for Bålerud er trehusbebyggelse i ulik stil med en høyde på én til to etasjer og med 
forholdsvis stort tomteareal. Gjennomsnittlig tomtestørrelse på de bebygde eiendommene 
er på ca. 2.900 m2. Grad av utnytting på disse ligger mellom 4 og 650 m2 BYA, og tilnærmet 
0 til 23 % BYA. 

Utearealer 

Utearealer framstår som viltkoksende grønt og hager er i stor grad natur-hager. Hagene er 
store og avgrenset mot vei med gjerder. 

2.9 Kulturminner og kulturmiljø 
Det bor 229 personer (november 2011) i området, som utgjør i underkant av 1 % av 
Oppegård kommunes befolkning. Befolkningsutviklingen har vært stagnerende de siste 10 
årene.  

Bålerud og området rundt Oppegård kirke var lenge den største bosetningen i det som i dag 
er Oppegård kommune. Stedet var sentrum i Oppegård sogn under Nesodden herred og 
hadde flere lokalsenterfunksjoner som landhandleri, poståpneri, skole, kirke og 
fergebrygger m.m. I 1915 ble Oppegård egen kommune og aktivitetene flyttet etter hvert 
østover til Kolbotn kommunesenter, som i dag er det nærmeste stedet med 
lokalsenterfunksjoner for planområdet.  

I dag finner vi i nærområdet grendehuset Solheim (tidligere skole), Oppegård kirke, en 
barnehage og en kolonial, som gjenåpnet høsten 2011 . 

Automatisk fredete kulturminner 

Det er ikke registeret kulturminner innenfor området 

2.10 Trafikkforhold 
Planforslaget er i tråd med den regionale planen for kollektiv og transport, som åpner for at 
det kan utvikles noe (10-20 %) utenfor prioriterte vekstområder, noe som bør skje innenfor 
allerede etablerte byggeområder der det også legges til rette for en utvikling som bygger opp 
under kollektivtransport og bruk av sykkel og gange. 
Planområdet ligger mellom to boligområder i nærheten av Svartskogs lokale senter,og er vel 
egnet for utvikling i tråd med det foranstående. Planforslaget vil resultere i økt 
trafikkgrunnlag, og i økning av befolkning på etablert omkringliggende boligområde, noe som 
kan gjøre at kollektivtilbudet styrkes. 
Planområdet ligger ikke i nærheten av det foreslåtte hovedrutenett for sykkel i Oppegård 
ifølge sykkelstrategi for Oppegård 2010-2019. Likevel ligger planområdet i nærheten av 
turrutenett for sykkel, og det ligger også en gjennomgående regulert turvei i nedre nordkant 
av området.  
For planområdet er aktuelt med tilrettelegging for sykling fra planområdet til daglige mål, som 
for eksempel barnehage og butikk. Planforslaget er i tråd med den regionale planen for 
kollektiv og transport, som åpner for at det kan utvikles noe (10-20 %) utenfor prioriterte 
vekstområder, noe som bør skje innenfor allerede etablerte byggeområder der det også 
legges til rette for en utvikling som bygger opp under kollektivtransport og bruk av sykkel og 
gange. 
Trafikkavvikling 
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Svartskog med Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet ligger utenfor ”allfarvei”. Sentre, 
butikker, arbeidsplasser, skoler, tilgangen til fritidsaktiviteter o.l. ligger langt utenfor normal 
gangavstand. Kombinert med et kollektivtilbud som er begrenset til skolebuss til Kolbotn, er 
innbyggerne svært avhengig av å bruke bil som transportmiddel. Svartskog er i tillegg et 
yndet utfartsområde for rekreasjon og friluftsliv (særlig bading sommerstid), og er derfor 
også berørt av bilkjøring utenfra.  
Dagens veisystem på Svartskog kan beskrives som svært enkelt og er verken utformet eller 
konstruert for større mengder biltrafikk. I hovedsak består veinettet av fylkesvei fv. 126, samt 
noen få mindre lokale veier, derav et par blindveier (jf. kart 2.5). I tillegg er det et noen 
private veier og felles avkjørsler.  
I 2011 ble det registrert en årsdøgntrafikk (ÅDT) på ca. 750 langs R. Amundsens vei, rett 
nord for krysset med fv. 126 Bekkenstenveien. ÅDT var målt til 450 rett syd for krysset. 
Største delen av trafikken fortsetter altså videre langs R. Amundsens vei, og ikke 
fylkesveien. Rødstenveien, som er den eneste forbindelsen mellom Bekkenstenveien og R. 
Amundsens vei ved siden av fv. 126, hadde en ÅDT på 230 kjøretøy. 

Kollektivtrafikk 

Bussrute 86 har fire avganger fra Svartskog til Kolboten om morgenen og 6 om 
ettermiddagen. Det går 6 busser i retur fra Kolbotn om ettermiddagen. 

 

Parkering 

Tomten deler adkomstvei med tre andre eneboliger. Post og søppelhåndtering er plassert 
ned mot Bekkenstenveien (F126) Parkering og snumuligheter skjer på gårdsplass inne på 
de enkelte tomtene. 
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Trafikksikkerhet 

Trafikksikkerheten til de myke trafikantene i området er delvis ivaretatt gjennom smale 
kjørebaner og fartsregulering – 30 km/t på de kommunale veiene, samt to fartshumper i 
Rødstenveien. Fartsgrensen i fylkesveien er 60 km/t med unntak av strekningen forbi 
Bålerud gård, hvor grensen er 30 km/t. Svartskogområdet står øverst på kommunens liste 
for vintervedlikehold for brøyting og snømåking, som et trafikksikkerhetstiltak.  
Det finnes ingen fortau eller separate gang- og sykkelveier. Skolebarn i alle aldre er stort sett 
avhengige av skolebussen for å komme seg til og fra skolen. Det kan oppleves utrygt å 
ferdes langs kjøreveiene for å komme til den aktuelle bussholdeplassen.  

Både fylkesveien og de kommunale veiene er opplyst med gatelys, men den tette og 
frodige vegetasjonenen kombinert med svingete og smale veier bidrar til stedvis nedsatte 
lysforhold. De siste 10 årene er det imidlertid bare blitt registrert én trafikkulykke på 
Svartskog. Ulykken skjedde på Ingierstrandveien. 

2.11 Kommunalteknisk infrastruktur 
Vannforsyning 

Vannforsyningen i området er basert på private grunnvannsbrønner. I hovedsak er det én til 
to boliger per brønn (borebrønn eller gravd brønn). Det finnes i tillegg fellesanlegg som 
forsyner et større antall boliger. Brønnarkivet viser at brønnene er fra 39 til 120 m dype, og 
at de har en kapasitet på mellom 200 og 4.500 l/time, med et gjennomsnitt på 800 l/time. Det 
er flere brønner uten data om kapasitet.  
Berggrunnen består av ulike typer gneis, som er sterkt omdannede bergarter. Det er ingen 
stor variasjon i forventet grunnvannsmengde eller kvalitet mellom de ulike bergartene. 
Oppsprekking og lokale topografiske forhold er mer avgjørende for vannmengde og kvalitet. 
Basert på statistiske beregninger fra NGU har bergartene som finnes i området en 
vanngiverevne på mellom 200 og 1.500 l/time med et gjennomsnitt på ca. 600 l/time.  
Brannberedskapen i området baserer seg på bruk av vann fra mannskapsbil og tankbil. Kun 
unntaksvis, ved for eksempel skogbrann, benyttes vann fra åpne vannkilder. 

Avløpshåndtering 

Avløpshåndteringen i området baserer seg på ulike former for separate anlegg. I hovedsak 
har anleggene tett tank for svartvann (avløp fra toalett) og infiltrasjonsanlegg for gråvann 
(avløp fra dusj, vask o.l.). Det finnes ca. 15 anlegg med infiltrasjon av både svartvann og 
gråvann innenfor områdeplanen. Denne type anlegg har et større forurensningspotensial. 
Det finnes i tillegg anlegg som har andre toalettløsninger enn vannklosett. 

Ny plan for Vann- og avløp Svartskog 

Oppegård kommune har - ved vedtak i Oppegård kommunestyre 17. november 2014 (sak 
61/2014) - besluttet å utbygge nytt vann- og avløpsanlegg fra Bålerud og langs sjøen til 
Oslo grense. For å gjennomføre dette vedtaket har kommunen nå besluttet å detaljregulere 
nødvendig areal fra Svartskog brygge til Oslo grense. Det finnes per i dag ikke noe 
ledningsnett i området mellom Hvervenbukta og Bekkensten. Fra Oslo grense skal 
ledningsanlegget føres videre innenfor Oslo kommunes grenser fram til Oslo kommunes 
ledningsanlegg i Hvervenbukta. Reguleringsplanen vil kun fremmes i Oppegård kommune, 
til tross for at arealet fra kommunegrensen og til Hvervenbukta ligger i Oslo kommune. I 
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tillegg vil det blir regulert et areal ved Vestenga idrettsplass. Arealet skal gi plass til 
høydebasseng, nødvending infrastruktur og et nytt garderobebygg. 

Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for nytt kommunalt vann- og avløpsanlegg i 
Oppegård kommune med tilhørende nytt høydebasseng for drikkevannsforsyning og 
brannvann. Planarbeidet skal avdekke eventuelle konflikter med eksisterende 
brukerinteresser, grunneiere og andre berørte parter, samt sikre gjennomføringen av 
eventuelle avbøtende tiltak.  

Som sikkerhet for drikkevannsforsyning og brann-vann er det nødvendig å etablere et 
høydebasseng i tilknytning til nettet. Siden tilførselsledningen fra Hvervenbukta er nesten 6 
km lang, er dette nødvendig i tilfelle ledningsbrudd. I tillegg gir et høydebasseng vann med 
statisk trykk til en hoveddel av abonnentene, noe som anses som en stor fordel. 
Høydebasseng foreslås lagt i umiddelbar nærhet av Vestenga idrettsplass.  
Til høydebassenget skal det være adkomstvei, et parkeringsområde og tekniske bygg, 
eventuelt i kombinasjon med garderobebygg for idrettsutøverne som bruker stedet.  

Fra et overordnet arealperspektiv er Vestenga idrettsplass vurdert som et bedre egnet sted 
for å plassere et høydebasseng enn i et boligområde eller på et LNF-areal innenfor 
eksisterende reguleringsplan for Bålerud, Rødsten og Bekkensten. Boligareal er generelt et 
knapphetsgode i Osloregionen, med de kravene det stilles til fortetting her. Et 
høydebasseng i et slikt boligområde som Bålerud, med en stor andel eldre hus, ville 
fremstå som et fremmedelement i bebyggelsen. Kommunen anser det også lite ønskelig å 
benytte LNF-områder innenfor reguleringsplanen til basseng, fordi man får den samme 
virkningen av fremmedelement og vil miste verdifull grønnstruktur. En plassering ved 
idrettsplassen vil medføre en større skjerming av anlegget, og kommunen vil helt eller 
delvis kunne bygge anlegget på egen grunn. Eventuelle utslipp av vann fra bassenget kan 
gå i eksisterende bekk og ikke gjennom et boligfelt, og dette anses også som en fordel. 

Overvannshåndtering 

Overvannshåndtering er basert på avrenning til terreng. Utover asfalterte veier er det noe 
grusvei og ellers lite tette flater i planområdet. Nedbør og avrenning ved snøsmelting 
drenerer ut til mark og skogsterreng. 

Energiforsyning 

Områdene ved Bekkensten, Rødstenveien og Framveien forsynes med strøm via høyspent 
luftledninger. De øvrige områdene betjenes via en høyspent jordkabel som følger R. 
Amundsens vei og Svartskogveien til nettstasjonen ved Linnekastveien 8. Det finnes totalt 
seks nettstasjoner innenfor områdeplanen. Lavspent distribusjonsnett til husene består av 
både luftledninger og kabler.  
Oppvarming av bygninger og vann foregår individuelt med lokale løsninger. Det er registrert 
17 nedgravde oljetanker. Videre er det registrert tre energibrønner som forsyner to 
eneboliger i Rødstenveien med bergvarme.  
Veibelysningen i området forsynes gjennom luftledninger. 

Renovasjon 

I Oppegård kommune er det Follo Ren IKS som er ansvarlig for husholdningsavfallet. 
Kommunen har innført en ny renovasjonsordning, Kretsløp Follo. I forbindelse med den nye 
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ordningen får alle husstander utdelt to beholdere som belastes over renovasjonsgebyret. 
En av beholderne er til husholdningsavfall, matavfall og plast, mens den andre beholderen 
er til papir/papp/drikkekartong. Øvrig avfall leveres til returpunktene eller 
gjenvinningsstasjonen. Nærmeste returpunkt er ved R. Amundsens vei 170 med en 
papirkonteiner og en konteiner for glass/metall. Avfallet hentes med vanlig komprimatorbil. 
Nærmeste gjenvinningsstasjon ligger på Sofiemyr. 

2.12 Befolkning og sosial infrastruktur 
Det bor 229 personer (november 2011) i området, som utgjør i underkant av 1 % av 
Oppegård kommunes befolkning. Befolkningsutviklingen har vært stagnerende de siste 10 
årene. Alderssammensetningen i området ligger nært gjennomsnittet i kommunen, men med 
en litt mindre andel barn og ungdom (23,1 % ifht. 26 %).  
På kommunens eiendom i R. Amundsens vei 105, sør-øst for planområdet, finnes en 
foreldredrevet heldagsbarnehage. Svartskog barnehage har én avdeling med plass til 13 til 
18 barn i alder fra 1 til 5 år.  

Elevene innenfor områdeplanen er tilknyttet Kolbotn barneskole og Ingieråsen 
ungdomsskole. 

2.13 Senterstruktur og handelstilbud 
Bålerud og området rundt Oppegård kirke var lenge den største bosetningen i det som i dag 
er Oppegård kommune. Stedet var sentrum i Oppegård sogn under Nesodden herred og 
hadde flere lokalsenterfunksjoner som landhandleri, poståpneri, skole, kirke og fergebrygger 
m.m. I 1915 ble Oppegård egen kommune og aktivitetene flyttet etter hvert østover til 
Kolbotn kommunesenter, som i dag er det nærmeste stedet med lokalsenterfunksjoner for 
planområdet.  
I dag finner vi nær planområdet grendehuset Solheim (tidligere skole), Oppegård kirke, en 
barnehage og en kolonial, som gjenåpnet høsten 2011. 

2.14 Idrett og friluftsliv 
Idrettsanlegg 

Svartskog er et viktig friluftsområde for beboere i og rundt Oppegård kommune. Her finnes 
store, sammenhengende naturområder som strekker seg inn i nabokommunene Oslo og Ås. 
I areal- og transportstrategien for Osloregionen er Svartskog nevnt som en del av den 
regionale grønnstrukturen i Osloregionen. I strategien påpekes viktigheten av å styrke og 
sikre regionens sammenhengende grønnstruktur mot oppdeling og gjenbygging. På regionalt 
nivå er det spesielt nærheten til Oslofjorden og Roald Amundsens hjem som anses å ha stor 
verdi. I Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen er 
Oslofjorden vurdert å være et nasjonalt viktig rekreasjonsområde, og det er derfor viktige 
vernehensyn innenfor områdeplanen i forhold til friluftsliv.  
Det er gode muligheter for idrett og friluftsliv på Svartskog. Svartskog Idrettsforening 
samarbeider både med Den Norske Turistforening og grunneierne for å legge til rette for 
fysisk aktivitet, bl.a. gjennom rydding og merking av stier og preparering av skiløype. 
Friluftsliv i nærområdet blir av de fastboende betraktet som en viktig faktor for trivsel.  
Turmuligheter  
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Nærområdet er egnet for ulike friluftsaktiviteter som turgåing, soppsanking og bærplukking. 
Innenfor områdeplanen er det flere turmuligheter. Viktige turveier, snarveier og stier er vist i 
kart 2.7. Heftet ”Til fots i Oppegård” beskriver i tillegg følgende rundturer:  
• Rundtur Vestenga – Torbjørnrud  
• Rundtur Svartskog – Framveien – Sjødalstrand  
• Rundtur Svartskog Landskapsvernområde  

 
Øst for planområdet finnes en ca. 15 km lang skiløype som starter i krysset Rødstenveien/R. 
Amundsens vei. Løypa passerer grendehuset Solheim som har søndagsåpne kafèer om 
vinteren og inkluderer en lysløype på ca. 2,5 km. Alle veiene på Svartskog kan benyttes til 
sykling. Bekkenstenveien er en del av regional tursykkelrute Hvervenbukta–Ingierstrand, 
som går i en runde på Svartskog. Også R. Amundsens vei, Svartskogveien og 
Linnekastveien inngår i regionale tursykkelruter. Sykkelrutene er ikke spesielt tilrettelagt for 
sykling, og det er blandet trafikk. 
 
Idrettsanlegg  
I nærområdet ligger Vestenga idrettsplass med følgende anlegg: en gress- fotballbane 
(Svartskogbanen), delanlegg for friidrett, garderobebygg, et grusareal med basketmål, en 
BMX-sykkelbane, en hoppbakke og en skøyteisflate.  
 
Brygger og badeplasser  
De to hovedbryggene på Svartskog ligger alle i nærområdet: Bålerud brygge og Svartskog 
brygge. Bryggene brukes i dag til båter, bading, lokale arrangementer (Bålerud) og fiske 
(Svartskog).  
Helt nord ligger badestranden Bekkensten. Dette er en grovkornet sand- og steinstrand med 
gress og svaberg. Her finnes toaletter med universell utforming, dusj, bord, benker og 
badeflåte. Videre sørover er det også mulig å bade i små viker.  
 
Severdigheter  
Ved Bunnefjorden ligger Uranienborg, som var Roald Amundsens hjem fra 1908 til han 
forsvant i 1928. Flere av Amundsens ekspedisjoner ble planlagt her og uthusene har delvis 
fungert som depot for ekspedisjonene hans. Hovedbygningen er i sveitserstil og er oppført 
ca. 1875. Bygningen fikk utformingen den har i dag omkring 1920. I dag er Uranienborg 
åpent for omvisning hele sommeren, og gir med sin idylliske beliggenhet gode muligheter for 
å kombinere friluftsliv og kultur. Av andre severdigheter er det registrert et fint utsiktspunkt i 
skråningen øst for Linnekastveien, samt en gravrøys sydøst i Framveien (jf. kart 2.8). Ellers 
er det flere severdige historiske bygninger i området.  
Naturvernforbundet i Oslo og Akershus har registrert en eventyrskog lenger syd som den 
eneste i Oppegård kommune (Svartskoglia) (jf. kart. 2.8). Eventyrskog defineres som 
”spesielt opplevelsesrik skog, som regel en gammel, naturlig skog med stor variasjon i 
trærnes alder og skogens struktur, der skogen byr på det som tidligere var vanlig skog, men 
også på spesielle opplevelser og kvaliteter” (NOA, 2011:2). 

2.15 Barnetråkk og hjertesteder 
Barn og unge bruker ulike møteplasser, lekeområder, leirplasser, snarveier til sjøen og 
Vestenga idrettsplass (jf. kart 2.9). Bålerud brygge, Svartskog brygge, stranden mellom dem, 
Vestenga idrettsplass og sletten syd i Framveien er registrert som lekearealer og 
hjertesteder. Rødstenveien oppleves som farlig veistrekning. 
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2.16 Universell utforming 
Store deler av nærområdet er bratt og ulent. Det finnes flere offentlige veistrekninger som har 
større stigning enn 1:12. (jf. kart. 2.10). 

2.17 Samfunnssikkerhet og beredskap 
Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at planområdet har et beskjedent og ikke veldig spesielt 
risikobilde. Analysen viser at det er nødvendig med tiltak for å sikre vannforsyningen, som er 
basert på lokalt grunnvann. Videre vil planområdet i likhet med Osloregionen for øvrig bli 
utsatt for klimaendringer som økt temperatur, nedbør/ekstremnedbør, tyngre snøbelastninger 
og hyppigere vekslinger mellom pluss- og minusgrader. 
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3 
Beskrivelse av planforslaget 
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3.1 Utviklingskonsept 

Planområdet utgjør en liten del av Svartskogs åsside mot Bunnefjorden. Området har en gunstig 
beliggenhet og vurderes som velegnet til utbygging. Planen skal tilrettelegge for dette på en slik 
måte at naturgitte kvaliteter blir ivaretatt. Det legges opp til en forsiktig utbygging med 
tomtestørrelser på 1350 m2, og gjennom byggegrenser og bestemmelser som sikrer god 
terrengbehandling vil en oppnå et område som utad liten grad endrer åssidens karakter, og som 
innad gir en harmonisk og godt tilpasset bebyggelse. 

Forslaget er slik i tråd med retningslinjer som er fastlagt i vedtatt planprogram. Planforslaget er 
også i samsvar med regional plan som åpner for at det kan skje noe utvikling i tilknytning til 
eksisterende bebyggelse (10-20%) utenfor priorierte vekstområder. En slik utvikling kan bygge opp 
under etablerte områder. 

Det legges opp til at den nedre delen av eiendommen kan bebygges med frittliggende eneboliger i 
inntil 3 etasjer inkludert underetasje, og for øvrig etter de retningslinjer som er angitt i gjeldende 
områderegulering for Bålerud m.fl § 6. Det vil bli lagt stor vekt på individuell tilpasning til 
topografiske forhold på den enkelte tomt. Forslaget omfatter 8 boliger. 

3.2 Arealoversikt 

Planforslaget omfatter et areal på 12,0 daa. Av dette utgjør gnr. 32 bnr. 70 11,7 daa. Det øvrige 
arealet er justering av veitraséen i nordre del av planområdet, kfr. pkt. 3.9 nedenfor. 
Reguleringsplanen legger opp til mindre endring av grense mellom 32/70 og 35/34 i tilknytning til 
atkomstvei f_SV, og dette gir en netto arealreduksjon for 32/70 på 16,5 m2. Det er areal som 
reguleres til boligformål er 10,9 daa tilsvarende 8 boligeiendommer på 1,35 daa. 

Et mindre område BFS2 på 0,11 daa reguleres som tilleggsareal til 35/34. 

3.3 Terreng og jord 

Planområdet er en vestvendt åsside med fall fra ca. kote 95 i sydøstre hjørne til ca. kote 70 i vestre 
kant. Området er preget av tynt dekke av løsmasser. Det er områder med berg i dagen. 
Planområdet er i hovedsak bevokst med blandingsskog. 
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Kartet til venstre viser forekomst av marin leire. Kartet til høyre viser forekomst av kvikkleire. Det er 
ingen forekomst av kvikkleire. Marin leire forekommer i usammenhengende tynne lagt langs 
planområdets vestside (kilde NGU). 

Planforslaget legger opp til at den nedre del av området kan bebygges. Området øvre del vil ligge 
utenfor grense for bebyggelse, og vil følgelig bli bevart som skogsområde. Hensikten med 
plangrepet er å verne om vegetasjon i den øvre eksponerte delen av åssiden samtidig som en 
utnytter den delen av eiendommen som ligger lettest tilgjengelig og mest skjermet i fjernvirkning. 

3.4 Vannmiljø og vassdrag 

I ”Overvannsnotat Svartskog gnr. 32 bnr. 70 ” utarbeidet av COWI AS datert 03.10.2018 redegjøres 
det for håndtering av overvann i forbindelse med utbygging av eiendommen. Det forutsettes 
infiltrasjon på den enkelte boligtomt og i tilknytning til veigrøft, se også pkt. 3.10. 

Bekkedraget i planområdets sydvestre hjørne er i områdeplanen angitt som forbudsgrenser langs 
vassdrag. Innenfor forbudsgrensene langs bekkene er arbeid og tiltak etter pbl. §§ 20-1, 20-2, 20-3 
og 20-4 ikke tillatt,med noen untak. Bestemmelsen opprettholdes i detaljregulering for å sikre 
bekken mot forurensing og inngrep.  Bekkedraget har avløp til Bunnefjorden like nord Bålerud 
brygge. 

Forbudssonen omfatter en liten del av planområdet, ca 175 m2. Bekkedraget angis som flomvei i 
overvannsnotatet. 

3.5 Naturmiljø og biologisk mangfold 
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Planområdet er en åsside med blandingsskog uten spesiell verdi med hensyn til naturmiljø eller 
biologisk mangfold. Det ikke registrert arter med særlig stor eller stor forvaltningsinteresse. Det er 
heller ikke registrert utvalgte naturtyper. 

Planforslaget legger likevel opp til et utbyggingsmønster der en stor del av planområdet ligger 
utenfor byggegrensa slik at denne delen blir bevart som naturområde. 

3.6 Grønnstruktur og landskap 

Planområdet er i dag en skogkledt åsside med middels- og lavbonitets blandingsskog. Mot øst 
grenser området mot en rekke frittliggende boliger med atkomst fra Rødstenveien. I vest grenser 
området mot boliger på nedsiden av en mindre vei og en liten sti som følger planområdets 
vestgrense. 

Områdets øvre del er den del av planområdet som i størst grad er eksponert i fjernvirkning. Skogen 
bevares, og forholdet til ovenforliggende bebyggelse i Rødstenveien forblir uendret. 

I fjernvirkning er den del av området som kan bebygges delvis skjermet av vegetasjon og av 
fremstikkende terrengformasjoner. Øvre begrensning for bebyggbart område foreslås lagt på ca. 
c+79 for den nordre og midtre del av området.  

 

Illustrasjonsplan 

 

Snitt gjennom åssiden fra Bunnefjorden og opp til Rødstenveien (tegning P102, P103, P104)  
redegjør for bebyggelsens beliggenhet og dens forhold til landskapet. Snittene viser at en 
bebyggelse lagt på tomtas nedre del i liten grad vil være synlig fra fjorden. Dette skyldes at 
fremstikkende terrengformasjoner og vegetasjon i området mot fjorden i stor grad vil dekke for 
innsyn til bebyggelsen. Den søndre delen som i fjernvirkning i stor grad dekkes av en fremstikkende 
åsrygg (gnr. 35 bnr. 82, 87 og 145) kan bebygges noe høyere opp. Dette fremgår også av 
fotomontasje med standpunkt 200m fra land, se vedlegg P106. 
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Terrengsnitt P102. Planlagt bebyggelse vist med rødt. 

 

 

Terrengsnitt P103. Planlagt bebyggelse vist med rødt. 

 

 

Terrengsnitt P104. Planlagt bebyggelse vist med rødt. 

Bebyggelsesmønsteret legger opp til at det også innenfor byggegrensene skal bevares vegetasjon 
mellom de enkelte huskroppene, og det vil bli stilt krav til utomhusplan som redegjør for dette i 
tilknytning til hver enkelt byggesak. 

 

Planlagt bebyggelse sett fra sjøen. Illustrasjonene viser bebyggelse med saltak. Se også vedlegg P106. 
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3.7 Bebyggelse og anlegg 

Arealbruk 

Planforslaget legger opp til en tomtestruktur lik den i områdereguleringsplanen. Området regulert 
til småhusbebyggelse er 10,9 daa. Boligtomter skal ha areal min. 1350m2. 

Det tillates eneboliger eller eneboliger med sekundærleilighet. Antall sekundærleiligheter samlet er 
fastsatt i områdeplanen for Bålerud m.fl. 

Bebyggelsesstruktur 

Lokalt vil ny bebyggelse bidra til dannelse av en liten boliggruppe sammen med eksisterende 
bebyggelse langs områdets vestside på nedsiden av veien. 

Bebyggelsestrukturen er frittliggende boliger. Det legges vekt på at det skal bevares eller 
reetableres skog mellom boligene. Garasjer er delvis frittliggende, delvis knyttet til husene som 
underetasje eller kjelleretasje. 

Bebyggelsen er illustrert som enkle bygningsvolumer, i hovedsak med slanke gavler mot vest. 
Denne utbyggingsformen gir mulighet for bevaring av vegetasjon mellom husene. Sett i 
sammenheng med at den øvre (østre) delen av eiendommen foreslås helt uten bebyggelse, vil dette 
gi et område med et betydelig innslag av skogsvegetasjon. Planforslaget følger opp områdeplanens 
intensjon om en åpen bebyggelseskarakter med småhus. 

 

Utsnitt av illustrasjonsplan 
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Illustrasjon av bebyggelse sett fra syd 

Illustrasjonen viser de tre nordre husplasseringene, og viser hus med hovedetasje, underetasje og 
garasje i kjelleretasje. Huskroppene er lagt på tvers av terengfallet, og tillater derved at 
skogsvegetasjon kan beholdes i felt mellom husene. Skissen viser hvordan uteplasser og evt. 
utvendig rampeatkomst kan sikres ved moderate forstøtninger.  
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Bygningstyper 

Det tilrettelegges for bygging av familieboliger. Bebygget areal for bolig ca. 100m2 gir mulighet for 
boliger med areal ca. 200m2 BTA  pluss eventuelt kjellerareal. I tillegg tillates frittliggende dobbel 
garasje og eventuelt uthus innenfor en maksimal arealbegrensning på 45 m2. 

Høyder 

Planområdets topografi ligger til rette for boliger med underetasje, delvis med kjeller. 

Planforslaget legger opp til maks. gesimshøyde 6,5 m målt i forhold til eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå. For saltaksvolumer legges opp til mønehøyde inntil 3m høyere enn 
gesimshøyde. For bebyggelse med flatt tak tillates gesimshøyde 0,5m høyere enn for 
saltaksvolumer. 

Avstander 

Byggegrense legges i nord og syd 4 m fra grense mot nabo. Mot vei i vest foreslås byggegrense 8 m 
fra midt vei for bolig. Garasjer og annen underordnet bebyggelse kan der forholdene ligger til rette 
for det, oppføres inntil 1,5 m fra regulert kant vei, og det forutsettes utendørs parkering og snuplass 
ivaretas på egen tomt. 

Private avfallsbeholdere kan plasseres inntil 1,5 m fra regulert veigrunn. 

Garasje og uthus kan plasseres min 1 m fra nabogrense. Forøvrig gjelder Pbl. §29-4. 

Byggeområdets østgrense er lagt på ca. kote 79 i nordre del, og heves gradvis til ca. cote 91 i syd der 
terrengformasjoner og vegetasjon vest for planområdet gir skjerming i fjernvirkning.  

Grad av utnytting 

Utnyttelsegrad (BYA) skal være maks. 15 % BYA.  

Taktyper 

Planforslaget favoriserer ikke spesielle takløsninger. Det betyr at området kan bebygges med 
saltaksvolumer som vist i illustrasjonsskissene, med pulttak eller med bebyggelse med flate tak. 

Fasadeutforming 

Planområdets topografi gir gode sol- og utsiktsforhold mot fra syd til nordvest. Dette inviterer til en 
bebyggelse som henvender seg mot syd og vest med åpne fasader som gir god forbindelse mellom 
oppholdsarealer ute og inne. 

Store og sammenhengende glassflater som kan gi speiling bør unngås, og fasadeutforming må som 
kombinere ivaretakelse av utsikt og sol med dempet uttrykk og respekt for naturlige omgivelser. 
Det stilles krav til refleksjonsdempende glass i vinduer i eksponerte fasader. 

Materialbruk 

Fasader skal utformes med bruk av naturmaterialer som tre, teglstein og naturstein eller 
kombinasjoner av disse.  
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Fargebruk 

Fargeholdningen skal være dempet, og lyse eller fargesterke fasader skal unngås. 

Her kommenteres at bebyggelsen på illustrasjonsfoto (tegning P106) er holdt i en lys fargetone. 
Årsaken til dette er at en ønsker å vise i illustrasjonene hvor bebyggelsen faktisk finnes. 
Bebyggelsens synlighet i landskapet vil være avhengig av de faktorer som er nevnt overfor, 
fasadeutforming og reflkterende flater, materialbruk og farger. 

Universell utforming 

Planområdet har markant fall mot vest. Atkomstvei er lagt som en naturlig forlengelse av allerede 
regulert atkomstvei fra Bekkenstenveien, og betjener området fra laveste side. 
Reguleringsbestemmelsene viser til de til enhver tid gjeldende regler for universell atkomst til og 
utforming av boligene. 

Se forøvrig eget vedlegg.  

3.8 Kulturminner og kulturmiljø 

Automatisk fredete kulturminner 

Det er gjennomført kulturminneregistrering i forbindelse med områderegulering for Bålerud m.fl. 
Det er ikke registrert kulturminner på området. 

Dersom det avdekkes kulturminner under planlegging eller arbeider i planområdet vil regler for 
varsling tre i kraft. 

Nyere tids kulturminner og kulturmiljø 

Det er gjennomført kulturminneregistrering i forbindelse med områderegulering for Bålerud m.fl. 
Det er ikke registrert kulturminner på området. 

Dersom det avdekkes kulturminner under planlegging eller arbeider i planområdet vil regler for 
varsling tre i kraft. 

3.9 Trafikkløsninger 

Trafikkavvikling 

Atkomst er fra Bekkenstenveien i nord via vei o_V5.  Områdereguleringsplan fastsetter ny avkjørsel 
fra Bekkenstenveien, og frisiktsoner og sikkerhet forøvrig er ivaretatt i denne. Atkomst derfra til 
planområdet legges som en forlengelse av offentlig vei o_V5 og vil erstatte felles avkjørsel f_V12 
som i gjeldende områderegulering er ført fram til gnr. 35 bnr. 34. Atkomsten legges videre i grense 
mellom gnr. 35 bnr. 34 og gnr. 32 bnr. 70, og avsluttes i syd med vendehammer dimensjonert for 
lastebil. 

Veiføringen er fra nord langt noe lenger øst enn dagens regulering, og frigjør derved noe regulert 
veiareal på gnr. 35 bnr. 148 og gnr. 35 bnr. 159. Spesielt for gnr. 35 bnr. 148 vil dette være viktig for 
å gi noe avstand til veien. Minsteavstand mellom bolig og regulert kant vei er i gjeldende plan er ca. 
2 m. Ny veiføring gir minsteavstand ca. 8 m. Veien reguleres i bredde 6m med opparbeidet 
veibredde 4 m. 
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Det vises til rapport fra Hambra AS v/ siv.ing Erik Hammer datert 26.09.2018  

Turveitrasé 

Området knytter seg også til regulert turveitrasé mellom Svartskog lokale senter og 
Bekkenstenveien. 

Kollektivtrafikk 

Planområdet ligger mellom etablerte områder med boligbebyggelse og nær Svartskogs lokale 
senter. Utbygging innenfor planforslaget vil bidra til noe økt kundegrunnlag og trafikkgrunnlag som 
kan bidra til å sikre allerede eksisterende tilbud. 

Det er gangavstand ca. 350 m fra planområdet på regulert turveitrasé til busstopp i Roald 
Amundsens vei. Traséen er ikke opparbeidet pr. høsten 2018. Det er ca. 620 meter gangavstand via 
Bekkenstenveien til busstopp i Rødstenveien. 

Parkering 

Det legges opp til parkering på egen eiendom. Reguleringsforslaget legger opp til 2 
parkeringsplasser pr. bolig . For sekundærleilighet skal det avsettes 1 parkeringsplass.  

Trafikksikkerhet 

Det legges ikke opp til fortau innenfor planområdet. 

Trafikksikkerheten lokalt innenfor planområdet er god grunnet lav trafikkbelastning. 

Skolevei 

Elevene fra Svartskog går på Kolbotn skole. Det er skolebuss fra Roald Amundsens vei og 
Rødstenveien. 

3.10 Kommunalteknisk infrastruktur 

Vannforsyning, avløpshåndtering 

Det arbeides p.t. med planlegging og etablering av kommunal vannforsyning og spillvannsanlegg på 
Svartskog. All bebyggelse skal knyttes til dette anlegget. 

Hovedledning for VA-anlegg er planlagt langs vestre kant av planområdets nordre ende, og all ny 
bebyggelse forutsettes tilknyttet denne traséen med hovedstamme lagt i ny veitrasé. 

Det vises til ”Dimensjoneringsnotat VA” utarbeidet av COWI AS datert 03.10.2018. 

Overvannshåndtering 

I øvre del av planområdet  bevares det naturlige terrenget, og det forventes ingen økt avrenning fra 
dette området. For nedre del av planområdet ivaretas økt avrenning som følge av harde flater. 
Dette ivaretas ved regnbed, fordrøyningsmagasin eller kombinasjon av disse. Overflatevann fra 
veiarealet ledes til veigrøft som anlegges med permeable masser som sikrer infiltrasjon. Veigrøft vil 
fungere som avskjæring for tilrenning til nedenforliggende områder, og vil også lede flomvann til 
bekkeløp.  
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Bekkedraget er angitt som hensynssone i områdereguleringsplanen. Hensynssonen videreføres i 
detaljreguleringsplanen og omfatter en liten del av planområdet, ca 175 m2. 

Det vises til ”Overvannsnotat Svartskog gnr. 32 bnr. 70”  utarbeidet av COWI AS datert 3.10.2018 

Energiforsyning 

I områdereguleringsplan er det avsatt nettstasjon ved o_V5 ca. 50 m nord for planområdets nordre 
grense. 

Renovasjon 

Det legges opp til individuell avfallsoppsamling i tilknytning til hver bolig. 

3.11 Befolkning og sosial infrastruktur 

Dagens situasjon 

Områderegulering for Bålerud m.fl. legger til rette for ca. 80 nye boliger og et mindre antall 
sekundærboliger. Erfaringsmessig vil dette gi behov for 13-30 barnehageplasser, 15-35 
barneskoleplasser og 10-20 ungdomsskoleplasser. 

Det er én barnehage på Svartskog. Det er ikke skole. 

Fremtidig situasjon 

Planforslaget innebærer kun en mindre justering av befolkningsøkningen på Svartskog. 

Økning av antall skolebarn bidrar allikevel til å trygge grunnlaget for busstransport fra Svartskog til 
Kolbotn sentrum. Kolbotn skole er under utbygging og vil ha kapasitet til å motta økt elevtall fra 
Svartskog. 

Økt antall barnehagebarn kan også bety en styrkning av barnehagetilbudet lokalt. Økt antall plasser 
i barnehagen vil kunne sikre barnehagedriften, gi økt antall ansatte og et bredere fagmiljø lokalt. 

3.12 Senterstruktur og handelstilbud 

Planforslaget vil bidra til en moderat økning av kundegrunnlaget lokalt. 

3.13 Idrett og friluftsliv 

Idrettsanlegg 

Planforslaget berører ikke idrettsanlegg. 

Turveier 

Planforslaget ligger i tilknytning til regulert turveitrasé, men vil ikke ha konsekvenser for denne. 

Tursykkelruter. Skiløyper. Ridestier 

Planforslaget berører ikke sykkelruter, skiløyper eller ridestier 
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3.14 Gjennomføringsrekkefølge 

Før utbygging av eiendommene forutsettes at vei er opparbeidet i samsvar med 
områdereguleringsplanen fra Bekkenstenveien og inn i planområdet. Det forutsettes videre at nytt 
VA-anlegg for Svartskog er på plass før det gis tillatelse til tiltak. 

Områdereguleringsplanene for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet har 
rekkefølgebestemmelse som gjelder opparbeidelse av vei V5 og fortau langs Rødstenveien og R. 
Amundsens vei før det kan gis igangsettingstillatelse for felt B1, B3, B5 og Ba1 i 
områdereguleringen. Bestemmelsen er relevant for eiendommen gnr. 32 bnr. 70 som har samme 
atkomst som B1. Opparbeidelse av o_V5 videreføres i detaljreguleringen som 
rekkefølgebestemmelse knyttet til tillatelse til tiltak. Krav til opparbedielse av fortau langs 
Rødstenveien knyttes ikke til denne planen. 

Før rammetillatelse stilles krav til godkjent plan og opparbeidelse for felles vei f_SV og til 
redegjørelse for skolekapasitet. 

Før brukstillatelse stilles krav til opparbeidelse av uteoppholdsarealer og sikring av bratte partier og 
opparbeidelse av turveitrasé o_T4 og o_T5 mellom planområdet opg Svartskog senterområde. 
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4 
Planens virkninger 
– Konsekvensutredning 
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4.1 Konsekvensutredning 
Konsekvensutredningen er utført tematisk i henhold til endelig planprogram fastsatt av Oppegård 
kommune 05.09.17. I alt er 9 ulike deltema utredet.  

• Metode:  

Bakgrunn for metode  

Konsekvensutredningen er i hovedsak utredet i henhold til metodikk for konsekvensutredning 
(Statens Vegvesen 2018; håndbok V712), der dette er hensiktsmessig. Metodikken er brukt 
veiledende i disse analysene og består av en samfunnsøkonomisk analyse av ikke-prissatte 
konsekvenser. Den samfunnsøkonomiske analysen er bygget opp slik at:  

• hver konsekvens behandles bare under ett tema  

• konsekvenser som skyldes andre årsaker enn prosjektet telles ikke med  

• det tas hensyn til at konsekvenser oppstår og utvikles over tid  

• bare ett ledd i konsekvenskjeden telles med, slik at en unngår å telle samme konsekvens to 
ganger  

Konsekvensene av prosjektet måles ved å sammenlikne forventet tilstand etter at prosjektet er 
gjennomført (omfang) mot forventet tilstand uten gjennomføring av prosjektet (verdi). Alternativet 
måles i forhold til ”alternativ 0”. En beskrivelse av alternativ 0 tar utgangspunkt i dagens situasjon 
med forventede endringer uten prosjektet i analyseperioden, dette inkluderer også en utbygging i 
tråd med gjeldende planverk. Alternativ 0 er beskrevet i kapittel 4.2.  

Planforslag med konsekvensutredning er utarbeidet med bakgrunn i fastsatt planprogram. 
Konsekvensutredningen er tilpasset plannivået, i dette tilfellet detaljregulering, og skal være 
relevant i forhold til de beslutninger som tas.  

Planforslaget med konsekvensutredning skal beskrive virkninger av tiltaket for miljø og samfunn. 
For detaljplan skal virkningene av planen som helhet inngå ved vurderingen av konsekvensene. 
Beskrivelse av aktuell metode og tema er synliggjort under hvert enkelt tema.  

Beskrivelse av metode i henhold til planprogram  

Konsekvenser av tiltaket er todelt. Anleggsfasen kan ha kortvarige konsekvenser knyttet til 
anleggsaktiviteter (transport, fremkommelighet, støy). Til permanent situasjon er det knyttet 
konsekvenser til varige terrenginngrep, trafikkavvikling og endret bruk av området.  

Konsekvenser for hvert enkelt utredningstema skal vurderes opp mot 0-alternativet, som vil være 
en forventet utvikling i tråd med gjeldende plan. Det skal videre listes opp positive og negative (+/-) 
konsekvenser i forhold til 0-alternativet, som skal synliggjøre hvor stor konfliktgrad tiltaket utgjør i 
forhold til de forskjellige temaene.  

Konsekvensutredningen skal inneholde en sammenstilling av konsekvensene av tiltaket 
sammenliknet med 0-alternativet. Avbøtende tiltak skal beskrives for samtlige tema der det er 
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aktuelt. Behov for undersøkelser med sikte på å overvåke og klargjøre faktiske virkninger av tiltaket 
skal beskrives. Influensområdet defineres pr utredningstema. 

Innsamling av data  

Kilder for utredningsarbeidet: Det er redegjort for kilder under hvert deltema, da dette varierer.  

Influensområder: Influensområdet varierer noe i forhold til de forskjellige deltemaene. Dette er 
beskrevet under hvert enkelt tema.  

Definisjoner  

• Verdi: Verdivurdering av området beskrives ut i fra 0-alternativet eller dagens bruk av området 
(avhengig av hva som er relevant for utredningstema)  

• Omfang: Omfanget beskriver hvor store endringer tiltaket antas å medføre i forhold til 0-
alternativet.  

• Konsekvens: Konsekvenser vurderes ut fra å sammenholde verdi og omfangsvurderingene.  

Verdien av området er beskrevet, og samlet verdi for hvert tema er vurdert ut i fra en skala på liten 
verdi – middels verdi – stor verdi. Et område kan ha positiv eller negativ verdi i forhold til 
utredningstema. Området er således angitt med liten (positiv eller negativ) verdi, middels (positiv 
eller negativ) verdi eller stor (positiv eller negativ) verdi. Et tema med stor verdi vil få større utslag 
når det er vektet mot omfanget – fordi det er viktigere enn et tema med liten verdi. Konsekvensen 
vil også vektes tyngre, fordi det er et punkt som er viktig, i positiv eller negativ retning.  

Omfanget av forslag til tiltak beskrevet og vurdert, og angitt på en skala fra lite negativt omfang og 
opp til stort positivt omfang. (---,--,-,0,+,++,+++).  

Konsekvenser er vurdert som en sammenstilling av verdi sett opp mot omfang. Vurdering er 
vurdert i henhold til ”konsekvensvifta”, vist på figuren under. 

Skalaen for konsekvens går fra 4 minus til 4 pluss. De negative konsekvensgradene er knyttet til en 
verdiforringelse av et delområde, mens de positive konsekvensgradene forutsetter en verdiøkning, 
etter at tiltaket er realisert. 



 
 
PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING datert: 22.01.2019 

   

 

   

19/03/18 0217-2017009 DETALJREGULERING FOR SVARTSKOG GBNR 32/70  Side 39 av 73 

 
 

 

Konsekvensvifta (SVV) Konsekvensen for et delområde framkommer ved a sammenholde grad 
av verdi i x-aksen med grad av påvirkning i y-aksen. De to skalaene er glidende 

               
Eksempel på Skala og veiledning for konsekvensvurdering. SVV V712 

I henhold til konsekvensvifta og veiledningen er det kun mulig å oppnå de mest negative 
konsekvensgradene for områder med stor og svært stor verdi. Tilsvarende vil de mest positive 
konsekvensene hovedsakelig være forbeholdt store forbedringer i områder i verdiklassene 
ubetydelig verdi eller noe verdi. 

 
Avbøtende tiltak  
For hvert enkelt deltema er det vurdert behovet for avbøtende tiltak, for å minske negative 
konsekvenser i størst mulig grad. Krav til avbøtende tiltak skal innarbeides i planforslaget, og sikres 
i plankart eller bestemmelser.  
 
Oppsummering  
Det er gjort en samlet vurdering av konsekvensene ved å gjennomføre planforslaget, basert på 
resultatene av vurdering av konsekvens for de enkelte deltema. Vekting av de forskjellige tema er 
basert på fagkunnskap og skjønn, nasjonale/regionale hensyn, samt hensyn til sikkerhet er vektet 
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tungt. Konsekvenser er vurdert ut i fra en gjennomføring av tiltaket med avbøtende tiltak. Krav til 
avbøtende tiltak er så beskrevet, og oppsummeringen konkluderer til slutt med et anbefalt 
planforslag. 
 

 
Kriterier for vurdering av ikke-prissatte temaer. SVV V712 
 

4.2 0-alternativet 
Utvikling av planområdet i tråd med gjeldende områdereguleringsplan for Bålerud-, Rødsten og 
Bekkenstenområdet vedtatt 30.06.2015. Eiendommen 32/70 og en del av 32/2 omfattes av 
reguleringsplanens område LNF_2, men omfattes ikke av spesielle hensynssoner.  

Fra Områdeplanen: 
a. Formål på planområdet 
Planområdet er en del av områderegulering for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet 
vedtatt 30.06.2015. 
Eiendommen 32/70 og en del av 32/2 omfattes av reguleringsplanens område LNF_2, men 
omfattes ikke av spesielle hensynssoner. 
b. Formål på omkringliggende eiendommer 
Omkringliggende eiendommer er i sin helhet regulert til byggeformål, og med unntak av en 
barnehagetomt o_Ba1 er alle regulert til boligbebyggelse felt B1 og felt B3. Her utgjør B1 
eiendommer med eksisterende boligbebyggelse, mens B3 utgjør eiendommer som kan 
bebygges etter felles detaljregulering. 
c. Trafikk, atkomst, parkering 
Regulert atkomstvei til området er offentlig vei o_V5 som gir atkomst fra Bekkenstenveien.  
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Utsnitt av gjeldende reguleringskart. 

4.3 Kvaliteter i nærområdet 

 
Sammenfattet stedsanalyse.  
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Nærområdet har en rekke kvaliteter for friluftsliv og naturopplevelser. Stier og turveier danner et 
sammenhengende nett. Badestrendene og bryggene er særlig populære, idrettsplassen likeså. 
Planområdet ligger i gangavstand på 300m fra en rekke stier, møteplasser, bussholdeplass og 
idrettsanlegg. Innenfor planområdet er det ikke registrert bruk eller aktivitet i denne sammenheng. 

4.4 Terreng og jord 
I følge kart av NGU (Norges Geotekniske undersøkelser) består planområdet av bart fjell, med 
stedvis tynt dekke av løsmasser. I følge NIBIOs kartdatabase «Kilden» består jord innenfor 
planområdet av skog av middels og lav bonitet. 
Tomten er bratt og det vil være sansynlig at bebyggelse på tomten legges inn i terreng. I hht 
Områdeplanen skal endring av terreng i fjell utføres med omtanke og pigging er å foretrekke 
framfor sprenging. 
 
Det er gjort en geoteknisk vurdering av tomten der endringer i terreng vurderes for konsekvenser, 
se vedlegg V.10.  
Boligbygging på tomten, med tilhørende anlegg / vei vil ikke få utilsiktede konsekvenser. 
Innsamling av data 
Geoteknisk redegjørelse, områdeplanen, reguleringsplan for nytt VA anlegg. 
Influensområde 
Influensområdet avgrenses til planavgrensing inkludert omkringliggende bebyggelse med 
brønnvann og / eller energibrønn. Utredningstema kan konkretiseres i forhold til foreslått 
bebyggelse og anlegg, men må i tillegg utredes i forhold til evt endringer i vannførsel i grunn. 
 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 
Ligger de geotekniske forhold til rette for at det kan bygges på eiendommen? 
Dagens situasjon / 0-alternativet: 
Området er i dag avsatt til LNF2 – Landbruks-, natur- og friluftsområde. Det er ingen geotekniske 
forhold ved tomten som krever tiltak. 
Boligbebyggelse vi medføre geotekniske inngrep i terreng. Disse inngrepene vurderes ikke å ha 
konsekvens eller virkning på nærliggende bebyggelse/anlegg. Områdeplanen beskriver at 
varsomme inngrep gjøres med pigging av fjell, framfor sprenging av byggegrop. 
Områdeplanen sikrer geotekniske forhold slik at brønner til energi eller drikkevann ikke forringes. 
Forutsatt at det kommunale ledningsnettet bygges ut som planlagt, vil det sikre vannforsyning iht. 
gjeldende krav, samt tilstrekkelig kapasitet til å håndtere avløp fra den planlagte utbyggingen.  
Det forutsettes at tiltaket knyttes til nytt VA-anlegg og at en lokal overvannshåndtering utvikles. 
Almen tilknytning til kommunalt VA-anlegg vil gjøre byggeområdet mindre sårbart for endringer i 
grunnen. 
Vurdering av verdien på området: 
De geotekniske forhold ligger godt til rette for bebyggelse på eiendommen. Inngrep i grunnen 
medfører ingen konsekvens for omliggende bebyggelse eller naboer på planområdet så lenge 
bestemmelsene i reguleringsplanen overholdes. De nye boligene medfører utbedring av 
adkomstvei for eksisterende boliger. Planforslaget legger opp til en trafikksikker løsning 
dimensjonert for kommunal renovasjon og redningsbil med snuhammer i enden av felles 
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adkomstvei. Rekkefølgebestemmelser sikrer at adkomstveien etableres sammen med oppføring av 
første bolig i planområdet. 

 
Tema skal ikke konsekvensvurderes. 

 

Konklusjon: 

Terreng og jord skal bearbeides skånsomt for å bevare eksisterende kvaliteter. Bestemmelser i 
Områdeplanen videreføres i reguleringsplanen. Samtidig skal eksisterende adkomstvei forbedres i 
første byggetrinn. Dette gir bedre forhold for 3 eksisterende boliger. 

4.5 Vannmiljø og vassdrag 
Overvann fra planområdet vil drenere til Bunnefjorden. I følge gjeldende reguleringskart ligger det 
delvis innenfor planområdet en bekk med tilsvarende sikringssone.  

Tema skal konsekvensvurderes. 

Innsamling av data: 

Kartutsnitt med overvannshåndtering H01.pdf, Svartskog Overvannsnotat COWI 031018 , 
Dimensjoneringsnotat VA COWI 031018, Rapport Veitrase til bebyggelse 260918 Hambra AS 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til planområdet med ny/ utbedret adkomstvei, sikringssone rund deler av 
bekkefar i sør og potensiell påvirkning i vassdrag / sjø vest for planområdet. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Konsekvens av planforslaget for overvannsløsning og evt flomveier.  
2) Konsekvenser av planforslaget for vassdraget som ligger delvis innenfor planområdet. 
  
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Bebyggelsen i området håndterer i dag overvann på egen grunn. Det finnes ikke et overvannsnett 
i området. Kommunale retningslinjer krever at alt overvann skal håndteres lokalt. I dagens 
situasjon er tomten ubebygd og bekkefaret i sør får naturlig tilsig fra planområdet samt 
nærområdet i syd. Bekken er ledet ut i Bunnefjorden, via rør i nedre del. 

Vurdering av verdien på området: 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Overvannsløsning og 
flomveier 

noe forbedret ++ 

Vassdrag noe Ubetydelig endring 0 
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Konklusjon: 

Planforslaget sikrer en kontrollert og utbedret overvannsløsning med flomveier. Planforslaget skal 
ikke ha konsekvenser for vassdraget/bekken som delvis ligger innenfor planområdet i syd. 
Vassdraget inngår ikke direkte i overvannshåndteringen. Vassdraget inngår i områdets flomveier 
som i dag, men i kontrollerte former som sikres i anlegget. 

Avbøtende tiltak: Tilsig til bekken sikres i byggetiden for å unngå forurensing. Vei og snuplass 
anlegges uten å berøre eller endre bekkens funksjon som dreneringsvei i dette landskapet. 

 

4.6 Grønnstruktur og landskap 
På planområdet må det utøves særlig varsomhet til landskapsbildet. Selv om det er foreslått en 
meget skånsom utbygging, kan tiltaket medføre endringer i landskap og vegetasjon, med endring i 
både fjern- og nærvirkning. Utbygging vil medføre at det blir en bedre skjøtsel av skog mellom 
boligene. 
Temaet skal konsekvensutredes. 

Innsamling av data: 

Kartutsnitt , flyfoto, lokal befaring, terrengsnittstudier med siktlinjer. 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til planområdet med omkringliggende nærområde. Både nær og 
fjernvirkning må vurderes. I nærvirkning vurderes planområdet i forhold til bebyggelse på 
nabotomter. For fjernvirkning må planforslaget vurderes som en del av Svartskog sett fra fjorden. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Fjern- og nærvirkning. 
2) Konsekvensen av planforslaget for opplevelse av området 
3) Terrenginngrep 
4) Fjerning av vegetasjon 
  
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Området er i dag skogkledt og kan sees som en videreføring av skogområdet nord for 
planområdet og Svartskog inn mot sentrum av bebyggelsen. Skogen her ligger som et grønt skille 
mellom bebyggelsen langs Rødstenveien og bebyggelsen vest for planområdet, og skiller disse to 
boligområdene fra hverandre. Områdeplanen viser boligbebyggelse som omkranser planområdet 
uten å definere spesiell opparbeiding/bruk for LNF-arealet. Grøntområdet i planområdet er i dag 
ikke i bruk. Det tillates ikke betydelige terrenginngrep på tomten. Vegetasjon på tomten kan 
fjernes; Granskog tilsier at 3da flatehogst er tillatt. 

Vurdering av verdien på området: 
Bebyggelsen på Svartskog er den eneste bebyggelsen langs dette åsdraget, som derfor framstår 
som grønt og kontinuerlig fra Fiskevollbukta og hele veien inn i Bunnefjorden. Fra Hvervenbukta 
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kan man ferdes på vei langs strandkanten helt sør til Svartskog. Videre sør har man punktvis 
adkomst til strandlinja fra åsryggen. 
Tettstedet Svartskog er målpunkt for utfartstrafikk fra Oppegård kommune, med viktige 
naturområder, badestrender og friluftsaktiviteter for beboere i kommunen. 
 

  
  Konklusjon: 

Bebyggelsen i dette landskapet fremstår med tydelighet og konsentrerer seg i sin helhet rundt 
tettstedet Svartskog. Som landskapsform og grøntstruktur er åssiden av stor verdi. Oslo Akershus 
er tettbygd og store ubebygde natur-areal er langs fjordens vestside er verdifullt rekreasjonsareal. 
Selv om området i dag ikke er tilrettelagt for enkel bruk og framkommelighet, vil dette områdets 
verdi trolig oppleve økt fokus i årene framover. Planforslaget er en forsiktig pekepinn på denne 
utviklingen. Det er naturlig å følge stedets bebyggelsesstruktur innenfor eksisterende bebyggelse 
på Svartskog. Boliger her er attraktive pga. de landlige omgivelsene. Planforslaget skal sikre en 
videreføring av disse kvalitetene og ikke endre opplevelsen av hverken grøntstruktur eller 
landskap i sin fjernvirkning.  

Nærvirkningen av planforslaget gir større endringer. Området endres fra LNF til boligbebyggelse 
med tilhørende infrastruktur. Området er i dag ikke i bruk som fri- eller rekreasjonsområde, trolig 
fordi omkringliggende fasiliteter er mer attraktive. Gjeldende områdeplan fokuserer på å utvikle 
infrastruktur for boligbebyggelsen, sikre trafikkforhold langs busstrase og arealene rundt 
idrettsbanene. Planområdet er ikke tildelt en rolle som friareal i denne planen.  

Planområdet framstår i dag som et tomt areal med potensiale mellom boligbebyggelse. 
Planforslaget vil sy boligområdene sammen og lage en mer komplett bebyggelsesstruktur vest for 
Bekkenstenveien som kompletterer eksisterende bebyggelse.  

Planområdet vil rydde opp i eksisterende situasjon og fylle ut ubenyttet areal innenfor 
eksisterende bebygd område. Bebyggelsen skal ikke endre landskapsdraget, men komplettere 
dette. Helheten skal framstå som mer helhetlig, gjennomtenkt og med infrastruktur tilpasset 
dagens forventninger til kvalitet i bruk. 

Muligheten for å gjøre større terrenginngrep er begrenset i gjeldende plan og disse 
begrensningene videreføres for boligbebyggelsen. Grønndraget og landskapsuttrykket skal sikres 
og videreføres i planforslaget. Vegetasjon kan ihht gjeldende plan endres , flatehogst inntil 3 da 
godkjennes. Tomten måler ca 12 da. Planforslaget legger opp til en mer detaljert skjøtsel av 
vegetasjonen slik at fjernvirkningen av en grønn ås opprettholdes på sikt. Bebyggelsen plasseres 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Fjernvirkning stor Ubetydelig endring 0 
Nærvirkning middels Forbedret ++ 
Opplevelse middels Forbedret ++ 
Terrenginngrep middels Forbedret + 
Vegetasjon middels Ubetydelig endring 0 
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lavt på tomten slik det fremgår av terrengsnittstudiene, og slik at vegetasjon høyere på tomten kan 
beholdes. 

Avbøtende tiltak:  

Bevaring av vegetasjon sikres i reguleringsbestemmelsene, både med byggelinjer og med 
beskrivelse av skjøtsel av skogtomter og ny beplantning i byggesonen. 

4.7 Lokalklima 
Planprogrammet fastslår at den foreslåtte bebyggelsen ikke vil ha konsekvenser på områdets 
lokalklima. Fare som følge av klimaendringer er lite sannsynlig, både på grunn av planområdets 
plassering og fordi det er foreslått en skånsom fortetting. Tema skal likevel konsekvensutredes 
fordi det foreslås en videre økning av bebyggelse, ut over det som områdereguleringen legger opp 
til. 

Innsamling av data: 

NVE kartdata og lokale observasjoner. 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til nærområdet rundt planområdet. Området rundt Rødstenveien, 
Bekkenstenveien og o_V5, Ba1 B2, B3, B5 og B1 nevnes særlig. 
 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Planforslagets konsekvens for lokalklima som et tillegg til det som forutsettes kan bygges ut i hht 
områdereguleringen fo Bålsrud, og særlig i området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og 
o_V5, Ba1 B2, B3, B5 og B1.  
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Området er i dag skogkledt uten bebyggelse. Området har karakter av friområde. Det vokser 
blandet Granskog på tomte. Innenfor gjeldende plan kan hogstfelt på inntil 3 da etableres. 

Vurdering av verdien på området: 
Vegetasjonen på tomten er relativt tett og høyvokst. I forhold til lokalklima vil vegetasjonen dempe 
vind på bebyggelsen sør for området (18% i året) 
Planforslaget viser bebyggelse i nedre del av tomten, og sikrer bevaring av skogen på tomtens 
øvre del. For omkringliggende bebyggelse og veier antas lokalklima å bli det samme også etter 
utbygging. Boligbebyggelsen vil gi skjermede forhold på tomten mellom boligene, i større grad enn 
i dag. Normal vindretning er sør i sommerhalvåret. Bebyggelse som skjermer mot vind, skjermer 
også mot sol. Nærmere studier i form av sol skyggediagram sikrer kvaliteter i uteoppholdsarealer. 

 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Lokalklima liten Uten betydning 0 
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Konklusjon: Bebyggelsen har ingen konsekvens for lokalklima. Lokale sol/skyggeforhold på hver 
enkelt tomt og i alle uteoppholdsarealer skal dokumenteres i byggesak for å sikre tilstrekkelige 
kvaliteter etter reguleringsplanens bestemmelser. 

Avbøtende tiltak: 

Sol og skyggediagram utarbeides for hvert tiltak og kvaliteter i uteoppholdsarealer sikres i 
reguleringsbestemmelsene. 

  

4.8 Eksisterende bebyggelse og anlegg 
Planprogrammet fastslår at den foreslåtte bebyggelsen vil være i lik linje med den eksisterende 
bebyggelsen når det gjelder størrelse, høyder og fotavtrykk. Likevel skal tema 
konsekvensutredes. 

Innsamling av data: 

Kommunalt kartdata og lokale observasjoner. Terrengsnittstudier med siktlinjer. 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til bebyggelsen i nærområdet rundt planområdet, særlig i området rundt 
Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1,B2,B3,B5 og B1. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Hvordan kan den foreslåtte bebyggelsen virke i forhold til de eksisterende strukturene i 
området? 

2) Fjernvirkning 
3) Planforslagets konsekvenser som et tillegg til det som forutsettes kan bygges ut i hht. 

områdereguleringen for Bålerud, særlig i området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og 
o_V5, Ba1,B2,B3,B5 og B1. 

  
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht. områdeplanen. Noen tomter er i dag 
bygd ut, mens andre er ubebygd. 

Vurdering av verdien på området: 
Vegetasjonen på tomten er relativt tett og høyvokst. Det tillates flatehogst. 
Planforslaget viser bebyggelse i nedre del av tomten, og sikrer bevaring av skogen på tomtens 
øvre del. For omkringliggende bebyggelse og veier antas lokalklima å bli det samme også etter 
utbygging. Det er regulert adkomstvei til byggetomter vest for området. 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Forhold til 
eksisterende 
bebyggelsesstruktur 

middels forbedret ++ 
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Konklusjon: 

Eksisterende bebyggelsesstruktur sikrer landlige kvaliteter, etter planen ryddes det i infrastruktur 
og bebyggelsen kompletteres innenfor gjeldende/eksisterende struktur.  

Effekten av fjernvirkningen begrenses gjennom reguleringsplanens byggegrenser som plasserer 
bebyggelsen lavt i terrenget og bevarer det grønne preget. Fjernvirkningen skal vise ny 
bebyggelse som naturlig utfylling innenfor dagens struktur, med lav utnyttelsesgrad og grønne 
tomter.  

Utbygging av tomten skal bevare grøntstrukturen. Det er valgt å videreføre et grep der store 
tomter (1350m2) med et begrenset utbyggingspotensiale plasserer husene med god individuell 
avstand. Dette er en videreføring av dagens bebyggelsesstruktur på Svartskog. Fortetting i form 
av leilighetskomplekser eller blokkbebyggelse er ikke aktuelt. Fortetting gjennom eneboliger på 
mindre tomter eller flerbolig-hus på større tomt er vurdert som ikke ønskelig. 

Valgt bebyggelsesstruktur forsterker eksisterende struktur i området, kompletterer denne og sikrer 
kvaliteten i eksisterende infrastruktur i henhold til føringer i gjeldende overordnet plan. 

Avbøtende tiltak: ikke nødvendig. 

4.9 Trafikkforhold og transportbehov 

Planforslaget er i tråd med den regionale planen for kollektiv og transport, som åpner for at det 
kan utvikles noe (10-20%) utenfor prioriterte vekstområder, noe som bør skje innefor allerede 
etablerte byggeområder der det også legges til rette for en utvikling som bygger opp under 
kollektivtransport og bruk av sykkel og gange. 

Planområdet ligger like i nærheten av det foreslåtte hovedrutenettet for sykkel i Oppegård, i følge 
sykkelstrategien for Oppegård 2010-2019. Likevel ligger planområdet i nærheten  av turrutenettet 
for sykkel, og det ligger også en gjennomgående regulert turvei i nedre nordkant av området. For 
planområdet er det aktuelt med tirettelegging for sykkel fra planområdet til daglige mål som for 
eksempel barnehage og butikk.. Temaer skal konsekvensvurderes. 

Innsamling av data: 

Rapport vedr. vei v/ Hambra AS, siv. ing. Erik Hammer 26.09.2018 og lokale observasjoner. 
Områdeplanen. 

Influensområde: 

Fjernvirkning av 
bebyggelsen 

stor Ubetydelig endring - 

Utvidelse av gjeldende 
omfang bebyggelse 

noe forbedret ++ 



 
 
PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING datert: 22.01.2019 

   

 

   

19/03/18 0217-2017009 DETALJREGULERING FOR SVARTSKOG GBNR 32/70  Side 49 av 73 

 
 

Influensområdet defineres til nærområdet rundt planområdet, særlig i området rundt Rødstenveien, 
Bekkenstenveien og o_V5, Ba1,B2,B3,B5 og B1. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Trafikkbelastning og transportbehov. 
2) Trafikksikkerhet for gående og syklende. 
Temaene bør vurderes lokalt, men også som et tillegg til den totale utbyggingen som kan forventes 
i hht områdereguleringen for Bålrud, og særlig i området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien, og 
o_V5, Ba1, B2, B3, B5 og B1.Beskrivelse, redegjørelse og skriftlig vurdering. Trafikkanalyse ved 
behov. 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
 

 
  Konklusjon:  

Trafikkbelastning og transportbehov er et viktig anliggende i området. Område er utfartsmål for 
omland og den lavt dimensjonerte veien uten fortau og sykkelfelt byr på utfordringer. 

Områdeplanen skal i noen grad utbedre trafikksikkerheten langs busstraseen ved å etablere 
fortau. I tillegg definerer områdeplanen minste bredde på adkomstveier. Forholdene for gående og 
syklende er ikke gode i dag. Gangatkomst til Svartskog sentrumsområde er sikret ved turveitrase 
o_T4 og o_T5 i områdeplanen, og vil i noen grad forbedre forholdene for gående mellom 
planområdet og Svartskog senterområde. 

Planforslaget medfører en oppgradering av eksisterende adkomstvei med trafikksikker ferdselen 
på denne gjennom etablering av snumuligheter. Planforslaget viser parkering for nye boliger på 
egen tomt. Ut over dette sikrer ikke planene trafikale tiltak i forhold til gående og syklende. Planen 
antas heller ikke å belaste planområdet med trafikkmengder som endrer dagens situasjon på 
noen måte. Trafikkbelastningen på adkomstveien er lav, og tiltak ut over de som beskrives i 
områdeplanen antas ikke som nødvendig. 

Avbøtende tiltak: 

Tiltak sikres i reguleringsplan som rekkefølgebestemmelser knyttet til opparbeidelse av vei og 
turveitrasé. 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Trafikkbelastning og 
transportbehov 

middels liten 0 

Trafikksikkerhet for 
gående og syklende 

middels ingen - 
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4.10 Kommunalteknisk infrastruktur 
Økning av befolkning og antall boenheter medfører behov for etablering av VA-anlegg for 
planområdet. Relevant for planområdet er en ny sjøledning i Bunnefjorden for avløp er planlagt 
etablert. Tema skal konsekvensutredes.  

Innsamling av data: 

VA-rapport COWI datert 03.10.2018 og områdeplanen. 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til nærområdet rundt planområdet. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Har planforslaget konsekvenser for infrastruktur i grunnen. 
2) Er det behov for omlegging av teknisk infrastruktur. 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
 

 

 

 
Konklusjon: 

Prosjektering av nytt VA anlegg er i gang i området. Planforslaget baserer seg på de løsninger 
som presenteres i skisseprosjekt for det nye VA anlegget. Nytt VA anlegg i området betyr store 
endringer for alle på Svartskog, og store kostnader. Planforslaget knytter seg til kommunal 
infrastruktur slik det foreslås anlagt. 8 nye boenheter betyr at flere er med på å dekke kostnaden 
for ny infrastruktur. 

Avbøtende tiltak: 

Tiltaket forutsettes tilknyttet nytt VA-anlegg. Dette sikres gjennom rekkefølgebestemmelse. 

 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Konsekvens for 
infrastruktur 

lav stor ++ 

Behov for omlegging stor ingen 0 
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4.11 Energiforbruk og energiløsning 
Ifølge SSBs «Energibruk i husholdningene» oppdatert 14.07.2014, er eneboliger den mest 
energikrevende hustypen, og forbruker i snitt over dobbelt så mye energi som em blokkleilighet. 
Tema skal konsekvensutredes. 

Innsamling av data: 

Teknisk forskrift og områdeplan 

Influensområde: 

Influensområdet defineres til planområdet. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

1) Det skal vurderes alternative og miljøvennlige energiløsninger. 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
 

 
Konklusjon: 

Bebyggelsen forutsettes oppført i henhold til PBL og TEK 17. Alternative energiløsning vurderes på 
et individuelt grunnlag og ikke i forhold til planforslaget. Reguleringsplanen kan ikke fastsette 
strengere krav enn gjeldende lov. Det foreligger heller ikke andre forutsetninger i planforslaget som 
tilsier at bebyggelsen skal få skjerpede krav i forhold til energi. 
Avbøtende tiltak: 

Ingen. 

4.12 Befolkning og sosial infrastruktur  
Områdereguleringen for Bålerud tilrettelegger for ca 80 nye boliger, samt noen sekundærboliger, 
noe som vil erfaringsmessig gi behov for 15-30 nye barnehageplasser, 15-35 barneskoleplasser 
og 10-20 ungdomsskoleplasser. Per i dag er det kun en barnehage og ingen skoler på Svartskog, 
noe som gjør at alle skolebarna må kjøres til skoler som ligger i andre områder i kommunen 
(Kolbotn barneskole og Ingeråsen ungdomsskole). 

8 nye boliger øker befolkningen videre, og tema skal konsekvensutredes. 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Alternativ 
energiløsning 

liten liten 0 
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Innsamling av data:  

Lokale observasjoner og områdeplanen. 

Influensområde: 

1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i 
området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2,B3 B5, og B1 

 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Planforslagets konsekvenser for sosial infrastruktur som et tillegg til den totale utbyggingen som 
kan forventes ihht områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i området rundt Rødstenveien, 
Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2, B3 B5, og B1 

 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
 

 

 

Konklusjon:  

Befolkningstettheten på Svartskog er lav, og har i mange år vært synkende. De siste 10 år har vist 
en moderat endring og interesse for nybygging. Flere folk sikrer et bedre offentlig transporttilbud, 
høyere kvalitet i infrastruktur og et service og tjenestetilbud for flere. På Svartskog er 
sesongforskjellene store, og tilbud/etterspørsel i sommerhalvåret defineres av mengden 
tilreisende. Sosial infrastruktur begrenser seg til en lokalt drevet barnehage. Skoletilbudet løses 
med busstransport. Planforslaget vil ikke bety en endring i gjeldende tilbud, men er en dytt i riktig 
retning for å sikre et generelt bedre tilbud for alle på Svartskog. 

Avbøtende tiltak: ingen 

4.13 Idrett og friluftsliv 
Planområdet er ikke et statlig sikret friluftsområde, men det er regulert som LNF område i den 
gjeldende områdereguleringen. Planområdet er bratt og heller ikke i bruk som friluftsområde, men 
endring av formål fra NLF til bolig medfører at temaet skal konsekvensvurderes. 

Innsamling av data:  

Lokale observasjoner og befaring i planområdet. Områdeplanen. 

Influensområde: 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Sosial infrastruktur middels liten + 
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1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i 
området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2,B3 B5, og B1 

 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Virkninger tiltaket vil få for friluftslivet. (beskrivelse, Bilder / illustrasjoner) 
 

Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen. 

Vurdering av verdien på området: 
Temaplanen for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv har som hovedmål at Oppegårds befolkning skal 
være fysisk aktive gjennom daglige gjøremål, egenorganisert aktivitet, samt ved deltakelse i idrett 
og friluftsliv. 
Arealer til bruk for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv er sikret i Idrettsanlegget øst for planområdet.  
Gjennomgående ferdsel er sikret gjennom turveitrasé mot Svartskog senterområde. 
Sammenhengende og tilgjengelige grøntområder og grøntkorridorer i byggesonen, og små 
grøntområder mellom bebyggelsen (hundremeterskoger) er sikret i områdeplanen. 
Befolkningen på Svartskog har god tilgjengelighet til friluftsområder og anlegg for organisert og 
egenorganisert aktivitet. 

 

 

 

Konklusjon: 

Området er avsatt som friområde, men benyttes ikke til dette i dag. Planforslaget vil bety at 
muligheten for allmenn bruk av området faller bort. Dette vil ha liten konsekvens for 
lokalbefolkning og tilreisende da tilbud av aktiviteter i langt større grad er tilgjengelig og sikret i 
Svartskogområdet for øvrig. 

Avbøtende tiltak: ingen 

4.14 Barn- og unges oppvekstvilkår 
De rikspolitiske retningslinjene for barn og unges interesser i planleggingen skal vurderes i alle 
plansaker. Dette gjelder spesielt hvis det området som planlegges i utgangspunktet allerede er 
regulert til en eller annen form for lek eller opphold, eller benyttes av barn og unge i dag. 

Siden området pr i dag er regulert som LNF området skal tema konsekvensutredes. 

Innsamling av data:  

Lokale observasjoner og områdeplanen.  

Influensområde: 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Virkning for Friluftsliv liten negativ 0 



 
 
PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING datert: 22.01.2019 

   

 

   

19/03/18 0217-2017009 DETALJREGULERING FOR SVARTSKOG GBNR 32/70  Side 54 av 73 

 
 

1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i 
området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2,B3 B5, og B1 

 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Hvilke konsekvenser får utvikling av planområdet for barn og unge? Beskrivelse – tekstlig vurdering 
av tiltakets evne til å tilrettelegge for barn og unge. Det skal legges spesiell vekt på trygge 
atkomster og uterom. 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området:  
Området har i dag liten verdi som lek eller rekreasjonsområde for barn og unge, og er ikke i bruk. 
 

 
Konklusjon: 

Flere boliger i området betyr muligheten for flere barn og unge og sikring av at deres interesser i 
større grad ivaretas i sin alminnelighet. Planområdet er ikke registrert brukt til lek eller annen 
aktivitet i dag. Planområdet ligger nær idrettsbane, busstransport og badestrand og antas og være 
av interesse for barnefamilier som ønsker å etablere seg landlig. 

Avbøtende tiltak: Ingen 

4.15 Universell utforming 
Det er en overordnet målsetting med tilgjengelighet for alle til uteområder og gang- sykkelveinett. 
Tema skal konsekvensutredes. 

Innsamling av data:  

Lokale observasjoner og områdeplanen, universell utforming. 

Influensområde: 

1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i 
området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2, B3 B5, og B1 

 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Hvordan tiltaket forholder seg til tilgjengelighet for alle til uteområder og gang- og sykkelveinett. 
(Beskrivelse og kart / utomhusplan) 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Barn- og unges 
oppvekstvilkår 

liten middels ++ 
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Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen. Planområdet er bratt 
og utilgjengelig. 

Vurdering av verdien på området: 
Adkomst til dette boligområdet skjer via smal grusvei. Post og avfallshåndtering skjer ved avkjøring 
fra Bekkenstenveien. 

Konklusjon: Nye boliger i dette planområdet vil medføre en oppgradering av adkomstveien til de 3 
boligene som ligger her i dag. Økningen i antall boliger og forbedret veistandard betyr at post og 
avfallshåndtering kan flyttes til innkjøringen for hver enkelt bolig. Dette forenkler forholdene særlig, 
på vinterstid. 

Utbyggingen følger krav i teknisk forskrift hvor stigningsgrad i terreng er spesielt interessant. Hvert 
bygg må plasseres i terrenget slik at universell framkommelighet til inngangsdøren sikres uten 
vesentlige inngrep i terrenget. Boligene kan ha en grunnflate på over 100m2, hvilket betyr at alle 
hovedfunksjoner kan legges på ett plan, inngangsplanet, og derved utløse krav om tilgjengelighet. 
Uteoppholdsarealer til den enkelte bolig må plasseres og tilpasses terrenget. Dette kan medføre 
at uteoppholdsarealene plasseres på ulike høyder tilpasset boligens etasjeplan. 

Avbøtende tiltak: 

Krav til universell utforming er ivaretatt i teknisk forskrift. 

4.16 Samfunnssikkerhet og beredskap 
Det er krav til gjennomføring av en Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse), i følge plan- og 
bygningsloven §4-3. ROS-analysen skal avdekke alle potensielle forhold som er aktuelle for 
planområdet og som medfører risiko for samfunnssikkerhet. 

Innsamling av data:  

Lokale observasjoner, fagrapporter, områdeplanen og ROS-analysen. 

Influensområde: 

1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud, og særlig i 
området rundt Rødstenveien, Bekkenstenveien og o_V5, Ba1, B2,B3 B5, og B1 

 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Forhold som medfører evt risiko (ROS-analyse, Fagrapport ved behov.) 
 

Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Universell utforming liten middels ++ 
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Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
ROS-analysen fra Områdeplanen viser at planområdet har et beskjedent og ikke veldig spesielt 
risikobilde. 
Analysen viser at det er nødvendig med tiltak for å sikre vannforsyningen som er basert på 
lokalt grunnvann. I reguleringsplanen settes begrensninger på terrenginngrep og 
utbyggingsvolum, og det stilles krav om grunnundersøkelse. 
Planområdet vil i likhet med Osloregionen for øvrig bli utsatt for klimaendringer som økt 
temperatur, nedbør/ekstremnedbør, tyngre snøbelastninger og hyppigere vekslinger mellom 
pluss- og minusgrader.  

 

 
Konklusjon: Områdeplanen avdekker ingen spesielle forhold i ROS-analysen. ROS analysen for 
planområdet har vurdert 12 forhold som kan få uønskede konsekvenser. Det er vurdert at fare for 
forurensing av vassdrag og trafikksikkerhetssituasjonen i planens nærområde kan få alvorlige 
konsekvenser, men ansees å være lite sannsynlig å inntreffe.  

Et utspring på tomten må vurderes for sikring. Risiko ansees å være lav, men det er enkelt å sikre 
mot uheldige situasjoner. 

Planområdet utgjør en del av et grønndrag som er sårbart for inngrep. Sannsynligheten for 
uønskede inngrep ansees som lav, da tema er ivaretatt i planbestemmelsene. Risiko for 
uønskede konsekvenser som følge av planen er lav. 

Avbøtende tiltak: 

Tiltaket tilknyttes nytt kommunalt VA-anlegg. Vassdrag ivaretas innenfor sikringssonen. Naturmiljø 
og grøntstruktur ivaretas. Fremstikkende berghammer sikres. Kommunal standard på adkomstvei 
med snuhammer sikres. 

4.17 Arkitektonisk og estetisk utforming 
Temaet skal konsekvensvurderes. 

Innsamling av data:  

Lokale observasjoner, områdeplanen, arkitektens illustrasjoner. 

Influensområde: 

1) Influensområdet defineres til planområdet og områdereguleringsplanen for Bålerud. 
Utredningstema i forhold til planprogrammet: 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
ROS analysen lav ingen 0 
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Konsekvenser for kulturmiljø, estetikk, områdets uttrykk og kvaliteter pga planforslaget. Også dette 
ihht planforslaget som et tillegg til det som er tillatt og skal bygges ut på Bålerud . (beskrivelse, 
vurdering) 

 
Dagens situasjon / 0-alternativ: 

Byggeområdene rundt planområdet som kan bygges ut i hht områdeplanen 

Vurdering av verdien på området: 
Planområdet er i dag ikke bebygd eller tilrettelagt for bruk som friluftsområde. Planområdet ligger 
omringet av tomter som er utbygd med boliger, eller som er avsatt til utbygging av boliger og 
barnehage i områdeplanen. Ubebygde boligtomter skal detaljreguleres. 

 

 
Konklusjon: Tiltak etter planen vil sikre en mer sammenhengende boligstruktur rundt «sentrum» 
på Svartskog. Infrastruktur i grunn og vei får utbedringer, noe som vil være positivt for øvrig 
boligbebyggelse i nærområdet. Planforslaget sikrer framkommelighet på adkomstvei og sti, 
utenom Bekkensten- og Rødstenveien. Planen åpner for bebyggelse på et friområde som ikke er i 
bruk og utvikler et mer komplett boligområde tilpasset stedlige naturkvaliteter og grønnstruktur. 

 

Avbøtende tiltak: 

Planen sikrer god plassering av bygg i terreng med byggelinjer. Utnyttelsesgrad begrenses. 
Planene stiller krav om arkitektoniske og estetiske kvaliteter som det redegjøres for i plansaken 
God arkitektonisk kvalitet sikres gjennom reguleringsbestemmelser med krav til tilpasning til 
topografi, terrengbehandling, materialvalg og farger. 

 

 

Tema Verdi 0-alternativ Påvirkning etter plan konsekvens 
Arkitektonisk og 
estetisk utforming 

lav middels ++ 
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5 
Forhold til rammer, retnings- 
linjer og andre planer 
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5.1 Nasjonale føringer og retningslinjer 
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014) 

Det er et overordnet mål for planlegging i Norge at utbyggingsmønster og transportsystem fremmer 
utvikling av kompakte byer og tettsteder, reduserer transportbehovet og legger til rette for klima og 
miljøvennlige transportformer. I tillegg er det et mål at veksten i persontransporten i 
storbyområdene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. 

Tilgjengelighet for alle 

Sentralt i rundskrivet er prinsippet om universell utforming. Målet er at alle skal kunne bruke de 
samme fysiske løsningene i så stor grad som mulig, enten det er bygninger, utearealer eller 
transportmidler. 

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planlegging 

Viktige mål er å: 

• Synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging. 

• Sikre gode og trygge arealer og anlegg som skal brukes av barn. Arealene skal være sikret mot 
forurensning, støy, trafikkfare og annen helsefare. 

Krav om kantvegetasjon (jf. vrl. § 11) 

Langs bredden av vassdrag med årssikker vannføring skal det opprettholdes et begrenset naturlig 
vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir levested for planter og dyr. Denne regelen 
gjelder likevel ikke for byggverk som står i nødvendig sammenheng med vassdraget, eller hvor 
det trengs åpning for å sikre tilgang til vassdraget. 

Grunneieren, tiltakshavere og berørte fagmyndigheter, kan kreve at kommunen fastsetter bredden 
på beltet. Bredden kan også fastsettes i rettslig bindende planer etter plan- og bygningsloven. 

 

Statlige retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen. 

Hensikten med retningslinjene er å ivareta allmenne interesser og å hindre uheldig bygging i langs 
sjøen. 

For Oslofjordregionen gjelder retningslinjene det området som er avgrenset på kart datert juli 1993. 
Retningslinjene gjelder i hovedsak for 100-metersbeltet, men gjelder i noen grad også områdene 
bak 100-metersbeltet. 

Innenfor det området retningslinjene gjelder skal følgende nasjonale mål ivaretas: 

• Naturgrunnlaget skal forvaltes på lang sikt. Karakteristiske hovedtrekk i naturtype og landskap 
skal bevares. 

• Karakteristiske kulturmiljøer skal bevares 
• Mulighetene for rekreasjon skal sikres. 
• Utbygging skal så langt som mulig knyttes til eksisterende bebyggelse. 
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Vurdering av planforslaget opp mot retningslinjene: 

• Planområdet ligger 360 m fra sjøen, og berører derfor ikke interesser knyttet direkte til 
strandsonen. Åssiden langs Bunnefjorden er karakterisert ved spredt bebyggelse i skog og 
enkelte områder med tettere grupper av hus. Planlagt område for bebyggelse ligger skjermet, 
vil i liten grad være synlig fra sjøen, og rokker ikke ved karakteristiske trekk ved naturtypen 
langs Bunnefjorden. 

• Planen berører heller ikke karakteristiske kulturmiljøer langs sjøen. Bygningsmiljøet nær 
planområdet er sammensatt av bygninger fra forskjellige epoker, og foreslått bebyggelse vil 
knytte seg til dette med bebyggelse som ikke skiller seg ut når det gjelder dimensjoner eller 
eksponering. 

• Planområdet er ikke i bruk som rekreasjonsområde, og er bratt og vanskelig tilgjengelig. 
Foreslått bebyggelse vil derfor ikke ha negativ betydning for mulighet for rekreasjon på 
overordnet plan. Lokalt vil bebyggelsen kunne bidra til at bebyggelsens nærområde tas i bruk 
som lekeområde. 

• Utbygging er knyttet til eksisterende bebyggelse. 
 

5.2 Regionale føringer og retningslinjer 
Regional planstrategi for Akershus 2017-2020 
Planstrategi for Akershus trekker frem følgende temaområder som er relevante i forhold til det 
aktuelle planforslaget, og som skal følges opp: 
• Bomiljø, mangfold og inkludering. Planstrategien peker på at den store innflyttingen fra inn- og 
utland til Akershus krever et fokus på mangfold og inkludering. 
• Klima og miljø. Gode og attraktive byer og tettsteder med et mangfold av aktivitetstilbud og 
 møteplasser. Behovet for en tydelig klima- og energipolitikk trekkes frem som et annet prioritert 
tema. Energiøkonomisering, avfallshåndtering og klimatiltak. 
 
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015) 

Planen skal legge til rette for å møte den forventede befolkningsveksten i regionen. Hovedmål For 
planen er at Osloregionen skal være en konkurransedyktig og bærekraftig region i Europa. Bolig og 
arbeidsplassvekst skal skje i prioriterte vekstområder og i Oslo bybånd transportkorridoren. 

Utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt basert på prinsipper om flerkjernet utvikling og 
bevaring av overordnet grønnstruktur. Transportsystemet skal på en rasjonell måte knytte den 
flerkjernete regionen sammen. Transportsystemet skal være effektivt, miljøvennlig, med 
tilgjengelighet for alle og med lavest mulig behov for biltransport. 

Planen åpner for at det kan utvikles noe (10-20 %) utenfor prioriterte vekstområder. Det bør skje 
innenfor allerede etablerte byggeområder der det også legges til rette for en utvikling som bygger 
opp under kollektivtransport og bruk av sykkel og gange. 

Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv i Akershus 2016-2030 

Akershus skal være et levende velferdssamfunn med fysisk aktivitet som en naturlig del av 
dagliglivet 
i alle livets faser. Attraktive muligheter for idrett og friluftsliv skal gjøre det populært og enkelt å 
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være aktiv på egenhånd og delta i organiserte aktiviteter. Kapasiteter, tilgjengelighet og 
tilrettelegging av arealer og anlegg skal utvikles i takt med en økende og mer sammensatt 
befolkning. 
 

Regional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus 2007-2018 

Fylkesdelplanen for kulturminner og kulturmiljøer "Spor for framtiden" gjelder for planperioden 
2007 – 2018. 
Fylkesdelplanen har som hovedmål for den framtidige kulturminnepolitikken i Akershus å ta vare på 
og bruke kulturminner og kulturmiljøer som en positiv ressurs i Akershus, og derigjennom bidra til 
økt kulturforståelse, identitet og tilhørighet, trivsel og verdiskaping. 

Regional plan for klima og energi i Akershus 2018-2050 

Fram mot lavutslippssamfunnet i Akershus 2050 Overordna mål: Det direkte klimagassutslippet i 
Akershus er redusert med 55% innen 2030, og med 85-90% innen 2050 sammenlignet med 
utslippsnivået i 1991.  

Felles strategier  
• Bruke offentlige innkjøp som et aktivt verktøy.  
• Bruke miljøledelse som et verktøy i offentlige og private virksomheter.  
• Øke kunnskap og kompetanse om klimafotavtrykk hos offentlige og private virksomheter og 
innbyggere. 
 
Kollektivbetjening av dagens utbyggingsmønster 

Samtidig som kollektivtilbudet skal utvikles på en strategisk måte for å bygge opp om prioriterte 
vekstområder, skal dagens utbyggingsmønster og reiseforbindelser fortsatt betjenes på en god 
måte. Noen kollektivforbindelser som er tunge i dag, er ikke trukket frem som strategisk viktige i 
Regional ATP. 

Innfartsparkering  

Privatbil er og vil fortsatt være viktig, spesielt for dem som bor i spredtbygde deler av Akershus. 
Innfartsparkering skal bidra til at de som bor utenfor sykkel- eller gangavstand fra stasjoner eller et 
tjenlig busstilbud likevel skal kunne kjøre kollektivt. Innfartsparkering skal også gjøre 
kollektivtransportsystemet tilgjengelig for flest mulig, gjennom blant annet å gjøre det mulig å 
kombinere en kollektivreise med andre ærend som levering av barn i barnehage. Akershus 
fylkeskommunes innfartsparkeringsstrategi (2014) legger føringer for utvikling av tilbudet. Det skal 
satses på innfartsparkering for sykkel. Innfartsparkeringstilbudet for bil skal utvides utenfor 
byområdet og de store knutepunktene, særlig langs busskorridorene og ved jernbanestasjoner der 
det ikke fortrenger ønsket byutvikling. I byområdet rundt Oslo skal tilbudet utvikles som et 
supplement for de som i ulike anledninger har behov for å bruke bil på en del av reisen. 

Skoleskyss og skolelokalisering  

Fylkeskommunen er lovpålagt å tilby skoleskyss for elever i grunnskolen og videregående skole 
som bor mer enn 2, 4 og 6 km fra skolen, avhengig av klassetrinn. Funksjonshemmede elever har 
rett til skoleskyss uavhengig av avstand. Fylkeskommunen bruker store ressurser på skoleskyss 
som del av kollektivtilbudet. Skyssansvaret omfatter ca. 21 000 elever i Akershus. De fleste reiser 
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med ordinær kollektivtransport. Ca. 3 000 elever får spesielt tilrettelagt skysstilbud med 
minibuss/taxi som følge av manglende kollektivdekning eller medisinske årsaker. 

Fremkommelighet for fotgjengere og syklister  

Gange og sykkelandelene må øke betydelig i byer og tettsteder hvis vi skal nå målet om nullvekst 
i personbiltrafikken, ikke minst med tanke på at bilen fortsatt vil spille en viktig rolle i spredtbygde 
strøk. Tilsvarende forutsetter det nasjonale målet (NTP) om 8 % sykkelandel i 2023 en langt 
høyere andel i 12 byområdene enn gjennomsnittet. Gange og sykling har stort potensial som 
transportform, og på de korte reisene (0-3 km) bør det satses tyngre på gange og sykkel enn på 
kollektivtransport. 

Minimumstilbud av kollektivtransport  

Når kollektivtilbudet i regionen skal videreutvikles på en effektiv og strategisk måte (jf. T1 og T4), 
må det skje samtidig med at man ivaretar gode tjenester og tilgjengelighet for alle. Et differensiert 
transporttilbud skal gi et minimumstilbud av kollektivtransport til alle innbyggerne i fylket. I 
spredtbygde strøk, hvor trafikkgrunnlaget er for lavt for ordinære rutelinjer, kan områdene betjenes 
med bestillingstransport. Bestillingstransport er fleksible ruter som kan avvike fra hovedtrasé, 
hente og kjøre passasjerene dør-til-dør, og er tilrettelagt for personer med nedsatt funksjonsevne. 
Et slikt tilpasset transporttilbud vil bedre tilgjengeligheten for alle innbyggerne og samtidig minske 
behovet for kostnadskrevende og selektive transportløsninger, som dagens TT-ordning. Slik 
helhetstenkning er særlig viktig i takt med at andelen eldre i befolkningen øker. 

Trygge skoleveier  

Blant de myke trafikantene er barn de mest sårbare, og derfor er det særlig viktig å ivareta dem i 
trafikken. Satsing på trygge skoleveier står sentralt. Trygge skoleveier skal sikre at barna kommer 
trygt frem til skolen. Samtidig er bedre folkehelse et viktig hensyn. Trygge skoleveier skal legge 
grunnlag for at barn får mosjon i hverdagen og innarbeider helsefremmende transportvaner. 
Akershus fylkeskommune har utarbeidet en egen prioriteringsliste for etablering av 
gang/sykkelveier til skolene i fylket, og det vil være behov for ressurser til dette i hele 
tiårsperioden. 

Stimulere til bruk av kjøretøy som er energieffektive, har lave klimautslipp, og gir lite støy 
og lokal forurensing. 

Motorisert transport står for ca. 60 % av direkte klimautslipp i Akershus. Forskning viser at en 
bilbasert trafikkvekst vil gi økte klimagassutslipp, selv om bilparken blir mer energieffektiv. 
Klimautfordringen er derfor et gjennomgående hensyn både i Samferdselsplanen og i Regional 
ATP. Viktigst i denne sammenhengen er nærhet mellom funksjoner og transportløsninger som 
gjør at flere går, sykler og reiser kollektivt i hverdagen. For å nå nasjonale klimamål er det likevel 
nødvendig at transportsektoren dreies i retning av å bruke fornybart drivstoff og 
nullutslippsteknologi. 

Øvrige nasjonale retningslinjer og bestemmelser: 
• Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen (T-1442) 
• Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av luftforurensning i arealplanleggingen 
• (T-1520) 
• Forskrift om konsekvensutredninger, fastsatt 26.6.2009 (FOR-2009-06- 26855) 
• Forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformål og kommunalt planregister (Kart- og 



 
 
PLANBESKRIVELSE MED KONSEKVENSUTREDNING datert: 22.01.2019 

   

 

   

19/03/18 0217-2017009 DETALJREGULERING FOR SVARTSKOG GBNR 32/70  Side 63 av 73 

 
 

planforskriften, FOR-2009-06-26-861) 
• Meld. St. 21 (2011–2012) Norsk klimapolitikk 
• Meld. St. 33 (2012–2013) Klimatilpasning i Norge 
• Meld. St. 35 (2012-2013) Framtid med fotfeste — Kulturminnepolitikken 
• Meld. St. 14 (2015–2016) Natur for livet — Norsk handlingsplan for naturmangfold 
• Meld. St. 18 (2015–2016) Friluftsliv — Natur som kilde til helse og livskvalitet 
• Nasjonal transportplan 2010-2019 inkl. Nasjonal sykkelstrategi 

• Naturmangfoldloven (jf. nml. kap. II, III og IV) 

5.3 Kommunale føringer og vedtak 
Kommuneplan for Oppegård kommune (2011 - 2022) 

Kommuneplanen til Oppegård kommune gjelder for perioden 2011 – 2022, og ble vedtatt av 
kommunestyret 25.05.2011. Den består av en samfunnsdel, en tjenestedel og en arealdel. 
For å bidra til en positiv utvikling er det nedfelt i kommuneplanen at det skal fokusers på følgende 
områder: 
• Folkehelse, miljø og samfunn 
• Brukere av kommunale tjenester 
• Medarbeidere og arbeidsformer 
• Økonomi 
 
Når det gjelder arealutviklingen har kommuneplanen som mål at Oppegård skal være en 
foregangskommune for bærekraftig arealutvikling i regionen, at kommunen skal ha en tydelig 
identitet i en voksende storbyregion, at Kolbotn skal være er en regional og urban vekstkjerne og 
kollektivknutepunkt i Stor-Oslo og Follo, samt at kommunen skal ha et dekkende og pålitelig 
kollektivtransportsystem som gir god tilgjengelighet til det regionale arbeids- og servicemarkedet 
Når det gjelder tekniske tjenester har kommuneplanen blant annet som mål at Oppegård skal ha 
god miljøtilstand i vassdrag, grunnvann og kystvann, ha en driftssikker vannforsyning med jevn og 
tilfredsstillende vannkvalitet. 
Når det gjelder sjø og vassdrag har kommuneplanen som mål å skape en mer tilgjengelig og 
attraktiv 
strandsone, og således bedre tilgangen til sjøen. Videre er det et mål å oppnå god miljøtilstand, 
tilnærmet naturtilstand, i vassdrag, grunnvann og kystvann, samt å bedre tilgjengeligheten og 
vannkvaliteten i Kolbotnvannet, åpne flere lukkede bekker og til sist å øke engasjementet til vern av 
sjøen og vassdragene. 
 
SAMFUNNSUTVIKLING 
Boligkvaliteter og bomiljø  
Bomiljøet skal være helsefremmende, virke sosialt inkluderende og ha god estetisk utforming. Når 
nye boligprosjekter vurderes, vil kommunen legge vekt på punktene under.  
Omgivelsene  
o innpasning i terrenget  
o tilpasning til lokale klimaforhold  
o samspill med eksisterende bebyggelse med tanke på høyder, form, avstand og farge  
o trafikksikker ferdsel inn og ut av boligområdet  
Boligområdet  
o trafikksikkerhet med bilfrie soner internt  
o felles uteoppholdsarealer og lekeplasser som er gunstig plassert, har god kvalitet, og som egner 
seg til bruk hele året.  
o bevaring av ”hundremeterskoger”, snarveier og områder som brukes av barn  
o bevaring av biologisk mangfold og kulturminner  
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o felles løsninger for parkering  
o miljøriktig energiforsyning og avfallshåndtering  
o holdbarhet i bygg og utearealer med hensyn til miljø, materialbruk og estetikk  
o gode møteplasser for alle aldersgrupper  
o utforming som skaper trygghet  
Boligene  
o mulighet for tilpasninger ved behov  
o skjerming for innsyn – svalganger unngås  
o alle boliger har gode lysforhold og en støysvak side  
o lagringsplass/bod 
 
Mål for boligpolitikken  
• Variasjon og bredde i boligtyper, boligstørrelse og pris  
• Boligområder som ivaretar og fremmer folkehelse, miljø og stedsidentitet  
• Boliger med universell utforming  
• Boliger for innbyggere med særskilte behov inngår i den øvrige bebyggelsen 
Strategier  
• Tilrettelegge for inntil 200 boliger gjennomsnittlig per år i perioden  
• I forbindelse med private reguleringsplaner se til at boligtilbudet blir variert 
 
Regionale føringer for arealutvikling  
Det er en felles målsetning at regionen skal ha en bærekraftig og samordnet arealutvikling. 
Utfordringene for en region i vekst er å gi rom for utbygging, uten at viktige kvaliteter går tapt. 
Styrt utbygging  
Som hovedregel skal ny utbygging skje innenfor den eksisterende byggesonen i form av innfylling 
og gjenbruk av arealer. Boligbygging skal i stor grad tilknyttes byer og tettsteder langs det 
eksisterende kollektivnettet. 
Bevaring av viktig grønnstruktur  
Ved å konsentrere veksten på denne måten, unngås utstrakt byspredning. Dette bidrar samtidig til 
å sikre sammenhengende grønnstrukturer, grønne korridorer mellom tettstedene, samt klare 
grenser mellom tettstedsutvikling og jordbruks-/ skogsområder. 
Oppegårds rolle i regionen  
Med sin sentrale beliggenhet ønsker Oppegård kommune å bidra til et regionalt utbyggingsmønster 
som støtter opp om kollektivtransport og energieffektiv trafikkavvikling. Det skal fortettes rundt 
stasjonsområdene og Kolbotn skal utvikles som kollektivknutepunkt. Slik kan viktige deler av den 
regionale grønnstrukturen som kystsonen langs Bunnefjorden, kulturlandskapet på Svartskog og 
markaområdene i øst bevares. 
Strategier  
• Konsentrere nye boliger, kontorarbeidsplasser og publikumsrettet service i gang- og 
sykkelavstand rundt jernbanestasjonene  
• Identifisere lokale konkurransefortrinn og utnytte kommunens potensial til å utvikle seg til et 
lokalsamfunn med attraktive steder og en særegen identitet 
• Bevare kystsonen langs Bunnefjorden, deler av Svartskog og Sørmarka som viktige natur- og 
kulturlandskap i Osloregionen 
 
Kommuneplanens arealdel 

De deler av kommuneplan for Oppegård 2011-2022 som særlig berører planinitiativet er følgende: 
a. Bolig 
Kommuneplanen vektlegger tilpasning til eksisterende bygningsmiljøer, landskap, lokale 
klimaforhold og trafikksikkerhet. Mål for boligpolitikken er variasjon og bredde i boligtyper, 
utvikling av boligområder som fremmer folkehelse, miljø og stedsidentitet, og som ivaretar 
universell utforming. 
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b. Fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 
Det settes som mål at befolkningen skal være fysisk aktiv i hverdagen, både ved 
egenorganisering og gjennom organiserte aktiviteter. 
 
c. Kulturarv 
Både kulturlandskapet på Svartskog sør og nordre del av Svartskog vurderes å ha nasjonal 
eller regional verdi, det siste området på grunn av stor tetthet av kulturminner fra yngre 
jernalder og middelalder. 
 
d. Klima og energi 
Kommuneplanen påpeker at de viktigste kilder til CO2-utslipp i kommunen og regionen er 
forbrenning av fossilt drivstoff i veitrafikk og forbrenning av oljeprodukter til oppvarming. 
 
e. Arealutvikling 
Kommuneplanen påpeker at Oppegård ved sin sentrale beliggenhet skal bidra til et regionalt 
utbyggingsmønster som fremmer kollektivtrafikk. En ønsker å utvikle et dekkende 
kollektivtransportsystem som gir god tilgjengelighet til regionen. Strategier i denne 
sammenheng er blant annet 
- å konsentrere boliger rundt jernbanestasjonene 
- å utnytte kommunens potensiale til å utvikle seg til et lokalsamfunn med attraktive 
steder og særegen identitet 
- å bevare kystsonen langs Bunnefjorden og deler av Svartskog og Sørmarka som viktige 
natur- og kulturlandskap 
Det påpekes også at Oppegård er en arealknapp kommune som står overfor et stort 
utbyggingspress og med en økende grad av urbanisering. I tillegg til de 6 senterdannelsene 
som finnes i dag, ser en to nye senterdannelser: Myrvoll og Svartskog. 
Som hovedstrategi skal sentrumsområder utvikles med bymessig bebyggelse. En annen 
kategori er småskalafortetting i områder med småhusbebyggelse. 
Kommuneplanen anslår en boligreserve på ca. 3000 boliger på Svartskog. Reguleringsplan for 
Bålerud, Rødsten- og Bekkenstenområdet omfatter en del av dette området. Dette 
planinitiativer foreslår en justering av grensene for de utbyggings- og fortettingsområdene 
som er vist der. 
 
f. Grøntstruktur og landskap 
Svartskog er et av de områdene som kommuneplanen peker ut som viktige grøntområder. 

Dette fremgår også av temakart for bevaring av naturmiljø.  
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Reguleringsplaner 

Reguleringsplan for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet 
Reguleringsplanen har bestemmelser som regulerer endring og riving av bygninger, anlegg av stier 
og turveier, AV-anlegg og skjøtsel av naturområdet med bevaring av kulturmiljøet.  
 
a. Formål på planområdet 
Planområdet er en del av områderegulering for Bålerud-, Rødsten- og Bekkenstenområdet 
vedtatt 30.06.2015. 
Eiendommen 32/70 og en del av 32/2 omfattes av reguleringsplanens område LNF_2, men 
omfattes ikke av spesielle hensynssoner. 
 
b. Formål på omkringliggende eiendommer 
Omkringliggende eiendommer er i sin helhet regulert til byggeformål, og med unntak av en 
barnehagetomt o_Ba1 er alle regulert til boligbebyggelse felt B1 og felt B3. Her utgjør B1 
eiendommer med eksisterende boligbebyggelse, mens B3 utgjør eiendommer som kan 
bebygges etter felles detaljregulering. 
 
c. Trafikk, atkomst, parkering 

Regulert atkomstvei til området er offentlig vei o_V5 som gir atkomst fra Bekkenstenveien. 

Klima- og energiplan for Oppegård kommune 2011-2015 

Klima- og energiplanen ble vedtatt av Oppegård kommunestyre 21.09.2011. Planen har som 
hovedmål at Oppegård kommune skal kunne bidra til å nå nasjonale og regionale klimamål 
gjennom 
å redusere klimagassutslipp og energibruk i egenvirksomhet, og i kommunen som helhet. 
Planen er tiltenkt å være et underlag for samtlige beslutninger som skal tas om energibruk og 
klimaspørsmål. 

Sykkelstrategi for Oppegård 2010-2019 

Oppegård kommune er en av fire sykkelkommuner i Akershus, og har en målsetting om å 
kontinuerlig forbedre forholdene for syklistene og å øke antallet syklister i kommunen. 
Sykkelstrategi for Oppegård 2010-2019 har følgende hovedformål: 
 
- I Oppegård skal det være attraktivt og trygt å sykle 
- Innen 2019 skal sykkelandelen i Oppegård dobles til minst 8% av alle reiser 
- Hovedveinettet for sykkel skal være ferdig utbygd på nivå 1 (hovedruter) innen 2019 
 
For å nå hovedmålene er følgende delmålene definert: 
- Et sammenhengende sykkelveinett som dekker de viktigste områdene i kommunen 
- Lavt konfliktnivå mellom syklister og andre trafikkantgrupper 
- Sikre sykkelparkeringsplasser ved alle viktige målpunkt 
- Hovedveinettet for sykkel er lett gjenkjennelig i trafikkbildet 
- Ingen drepte eller alvorlig skadde syklister 
- Sykkel fremstår som et reelt alternativ til privatbil 
- God standard på hovedrutenettet for sykkel gjennom hele året 
- intensjonene i sykkelstrategien er førende for all arealplanlegging i Oppegård 
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Trafikksikkerhetsplan for Oppegård 2011-2014 

Temaplanen for trafikksikkerhet 2011-2014 er en total revisjon av Trafikksikkerhetsplanen fra 2002. 
Formålet med en kommunal trafikksikkerhetsplan er å koordinere og øke kommunens innsats i 
trafikksikkerhetsarbeidet, og bruke tilgjengelige ressurser der innsatsen gir best gevinst. Planen 
kan på den måten bidra til å redusere antall skadde og drepte personer i trafikken. 

Hovedplan for vannforsyning, avløp og vannmiljø (2015 - 2021) og Handlingsplan – 
Vannforsyning, avløp og vannmiljø (2016 - 2021) 

Oppegård kommune har utarbeidet en egen hovedplan for vannforsyning, avløp og vannmiljø som 
skal gjelde i perioden 2015 – 2021. Planen ble vedtatt av kommunestyret 15.06.2015, og er 
kommunens overordnede strategidokument for å sikre stabil vannforsyning og tilfredsstillende 
vannkvalitet. 
 
Hovedmålsettingen for planen er: 
• Driftssikker vannforsyning med jevn og tilfredsstillende vannkvalitet. 
• Effektiv håndtering av spillvann og overvann som ikke skaper helse- og miljøproblemer, skader 
eiendom eller medfører ulemper for innbyggerne. 
• God miljøtilstand (tilnærmet naturtilstand) i vassdrag, grunnvann og kystvann. 
Handlingsplan 2016 – 2021 for vannforsyning, avløp og vannmiljø er en fortsettelse av "Tiltaksplan 
2010 – 2013 vannforsyning, avløp og vannmiljø" som ble vedtatt av Utvalget for Miljø og plan våren 
2010. 
Planen prioriterer de nødvendige tiltak som må gjennomføres i perioden for å sikre et godt, 
bærekraftig vannmiljø i bekker og vassdrag samt stabil vannforsyning med tilfredsstillende 
vannkvalitet. 
 
Handlingsplanen bygger videre på de føringer som fremgår av Hovedplan for vannforsyning, avløp 
og vannmiljø 2015 – 2021, som har nedfelt åtte satsningsområder: 
1. Reduksjon av fremmedvann i spillvannsnettet 
2. God og forsvarlig drift av VA-anleggene 
3. Fornyelse av ledningsnettet 
4. Lokal overvannshåndtering, flomveier og åpning av bekker 
5. Innsjøinterne tiltak i Kolbotnvannet 
6. Regionalt samarbeid for vern av Gjersjøen som drikkevannskilde 
7. Drikkevannsproduksjon 
8. Beredskap knyttet mot uvanlige og kritiske hendelser 

Temaplan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 2011-2022 

Temaplanen for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv har som hovedmål at Oppegårds befolkning skal 
være fysisk aktive gjennom daglige gjøremål, egenorganisert aktivitet, samt ved deltakelse i idrett 
og friluftsliv. 
For temaet "Arealer og anlegg for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv" er det i planen nedfelt 
følgende mål: 
• Arealer til bruk for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv er sikret 
• Sammenhengende og tilgjengelige grøntområder og grøntkorridorer i byggesonen, og små 
grøntområder mellom bebyggelsen (hundremeterskoger) 
• Befolkningen har god tilgjengelighet til friluftsområder og anlegg for organisert og 
egenorganisert aktivitet 
• Større idrettsanlegg og spesialanlegg er hovedsakelig lokalisert til idrettsparkene, mens 
flerbrukshaller og nærmiljøanlegg ligger ved skolene 
• Systemer som sikrer effektiv utnyttelse av idrettsanlegg er utviklet i samarbeid med idretten. 
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6 
Planprosess 
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6.1 Planprosess og videre fremdrift 
Planprosessen og videre fremdrift kan sammenfattes slik: 

Tabell 6.1: Oversikt over planprosessen 

Behandlingstrinn dato 

Oppstart av planarbeid varsles og forslag til planprogram legges ut til 
høring 30.11.2017 

Åpent møte om forslag til planprogram  

Planprogram fastsettes av Utvalg for miljø og plan Juli 2018 

Planforslag med konsekvensutredning behandles i Utvalg for miljø og 
plan  

Planforslag legges ut til offentlig ettersyn i X uker  

Åpent møte om planforslag med konsekvensutredning  

Områderegulering vedtas * 

Planvedtaket kunngjøres * 

* avhengig av innholdet i merknader og evt. innsigelser og klager 

Etter det offentlige ettersynet vil innkomne merknader fra offentlige myndigheter, organisasjoner og 
private bli gjennomgått og vurdert. Merknadene vil bli behandlet politisk i saken om planvedtaket (2. 
gangs behandling av planforslaget). Etter at planen er vedtatt i kommunestyret, annonseres 
planvedtaket. 

Planvedtaket kan påklages innen en gitt frist (minst 3 uker). Klage over reguleringsvedtak behandles 
i henhold til pbl. § 1-9. Det gjøres oppmerksom på at kalgen kan gis utsettende virkning på 
iverksettingen av hele eller deler av planen. 

I tilfelle overordnete myndigheter skulle fremme innsigelse mot planen vil det før 2. gangs 
behandlingen av planforslaget drøftes innsigelsespunktene med de berørte myndighetene for å løse 
saken i minnelighet. Fører ikke dette frem, bestilles mekling med de berørte myndighetene hos 
fylkesmannen i Oslo og Akershus. Planprosessen kan slik ta lengre tid enn forespeilet ovenfor. 

6.2 Informasjon 
Ytterligere informasjon om planarbeidet kan fås her: 

Oppegård kommune 

Postboks 510 

1411 Kolbotn 

tlf. 66 81 90 90  |  servicekontoret@oppegard.kommune.no 

                         www.oppegard.kommune.no 

► Aktuelt   ► …   ► … 
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Ved det offentlige ettersynet vil papirutgave av planforslaget legges ut på servicekontoret i rådhuset 
og i biblioteket i Kolben. Det vil også bli invitert til åpent informasjonsmøte i høringsperioden. 
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Vedlegg 
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V.2  Reguleringsbestemmelser 

 Romfarer arkitekter as, 22.01.2019 

V.2  Risiko- og sårbarhetsanalyse 

 Romfarer arkitekter as, 22.01.2019 

V.3 Plankart M 1:1000 

 Romfarer arkitekter as, 22.01.2018 

V.4 Veiplan. Veitrasé til bebyggelse. Svartskog 32/70 

 Hambra AS, 26.09.2018 

V.5 Dimensjoneringsnotat VA. Svartskog 32/70 

 COWI AS, 03.10.2018 

V.6 Overvannsnotat. Svartskog gnr. 32 bnr. 70 

 COWI AS, 03.10.2018 

V.7 Solstudie jevndøgn kl 09-18 

 Romfarer arkitekter AS 

V.8 Solstudie sommersolverv 07-21 

 Romfarer arkitekter AS 

V.9 Vurdering av universell utforming 

 Romfarer arkitekter AS, 18.10.2018 
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V.10 Geotekniske forhold 

Hambra AS, 23.10.2018 

V.11 Sammendrag av forhåndsuttalelser med kommentarer 

V.12A Forhåndsuttalelser fra naboer 

V12.B Forhåndsuttalelser fra offentlige instanser 

V12.C Forhåndsuttalelser fra organisasjoner 

P101Illustrasjonsplan M 1:1000 

 Romfarer arkitekter AS, 22.01.2019 

P102-P104 Terrengsnitt M 1:1000 

 Romfarer arkitekter AS, 15.10.2018 

P105 Vertikalprosjektsjon av terrengmodell 

 Romfarer arkitekter AS, 22.01.2019 

P106 Perspektivskisse 

 Romfarer arkitekter AS, 18.10.2018 

P107 Illustrasjon av bebyggelse 

 Romfarer arkitekter as, 18.10.2018 

  


