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1 Bakgrunn 

 Kontaktinformasjon 

Forslagstiller:  Nebbens Prosjekt AS, www.nebbenes.com 

Kontaktperson: Hilde D. Fladby, hilde@nebbenes.com, tlf 415 41 401 

Faktura ønskes som ehf til Nebbens prosjekt AS. Org. Nr. 994 538 632 

Plankonsulent: Landskapsarkitekt Hanne Karin Tollan, post@hannekarin.no, tlf 470 56 930 

 

 Formålet med planen 

Formålet med planarbeidet er å tilrettelegge for boligutbygging på eiendommen gnr 198 bnr 56 på Auli i 

samsvar med gjeldende kommuneplan for Nes. Nebbenes prosjekt AS har til hensikt å etablere 26 

leiligheter fordelt på fire adskilte bygningsvolum i to etasjer, og med tilhørende teknisk infrastruktur, 

parkering og utomhus-/grøntområder med møte-/lekeplasser.  

Planområdet ligger i overgangssonen mellom småhus-/eneboligbebyggelse og sentrumsbebyggelse med 

større bygningsvolum. Planinitiativet viser leilighetsbygg utformet med vekt på hensynet til 

omkringliggende småhusbebyggelse, og samtidig tilpasset urbane kvaliteter i den mer konsentrerte 

sentrumsbebyggelsen i øst. 

 

 Lokalisering og avstand målpunkt 

Planområdet ligger ved Auli senter, mellom Sentervegen og Grensevegen. Planareal er ca. 6 daa.  

Figur 1: Oversiktskart med planområdet avmerket 

Tettstedet Auli/Rånåsfoss har barneskole, to barnehager og velutviklet kollektivtilbud. Det er i tillegg to 

matbutikker, apotek, legesenter og noen andre forretninger.  

Gangavstand fra planområdet til: 

Auli senter med handel/service og bussholdeplass/kollektivtilbud: 150 m  

Auli skole:       0,7 km     Auli og Korsdalen barnehage:   1,5 km 

Rånåsfoss stasjon:     1,3 km    Auli stasjon:      0,8 km 

Auli skole 

Auli feltet 

Auli senter 

Auli 

barnehage 

https://www.nebbenes.com/
mailto:hilde@nebbenes.com
mailto:post@hannekarin.no
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 Sakshistorikk 

Forhåndskonferanse frittliggende småhus, 25.05.23 

Nebbenes prosjekt AS fremmet opprinnelig forespørsel om forhåndskonferanse for 9 boenheter i 

småhusbebyggelse (fire tomannsboliger og en enebolig) på gnr 198 bnr 56 i samsvar med det som på det 

tidspunktet var gjeldende reguleringsplan (ID 0236 85020 Søndre Auli III, 1985). 

Det ble avklart på forhåndskonferansen med Nes kommune at eiendommen med sin sentrale beliggenhet 

på Auli er egnet til høyere utnyttelse.  

Planinitiativ leilighetsbygg/lavblokk, juni 2024 

Planinitiativ for reguleringsplan ble utformet for 24 boenheter fordelt på 3 lavblokk/leilighetsbygg i to 

etasjer med saltak, bilfrie tun og garasjerekke mot Sentervegen.  

Planinitiativ datert 06.06.24 ble gjennomgått i møte 06.08.24 hvor Nes kommune ga føringer til enda 

høyere utnyttelse og mer «bystruktur», gjerne blokkbebyggelse i 3-4 etasjer over parkeringskjeller og med 

byggelinjer som underbygger gatestrukturen. Dette tilsvarende blokkbebyggelsen i Grensevegen 13 som 

grenser til planområdet i øst.  

Kommunen forutsatte også i dette møtet at stedsanalyse gjennomføres som grunnlag for plangrep og 

bebyggelsesstruktur. Stedsanalyse er utarbeidet og vedlagt revidert planinitiativ.   

Revidert planinitiativ, mai 2025 

Med bakgrunn i gjennomført stedsanalyse er bebyggelsesstruktur bearbeidet for best mulig tilpasning til 

omgivelsene og terrenget. Lavblokk i to etasjer med saltak er opprettholdt, men økt til 26 enheter fordelt 

på 4 bygningsvolum. Carporter langs Sentervegen er videreført for å underbygge gatestruktur samtidig som 

fasaden mot vegen er oppbrutt for tilsiktet variasjon.  

Kommunens føring til sentrumsbebyggelse i 3-4 etasjer over parkeringskjeller er vurdert å gi unødig negativ 

konsekvens for omkringliggende småhusbebyggelse, samtidig som terreng- og landskapshensyn blir satt til 

side. Forslagstiller legger til grunn at kommuneplanens avsatte areal til sentrumsformål (ca 20 daa) på 

nordsiden av Sentervegen gir god arealberedskap til sentrumsutvikling på Auli.   

Plangrep i revidert planinitiativ ivaretar hensynet til omkringliggende småhusbebyggelse ved moderate 

byggehøyder og oppbrutte bygningsvolum som samtidig gir en god overgang til den mer voluminøse 

sentrumsbebyggelsen i øst. Foreliggende planinitiativ forutsetter politisk tilslutning til økt grad av utnytting 

og konsentrert bebyggelse i form av lavblokk/leilighetsbygg. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figur 2: Planområdet 
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 Politisk behandling av planinitiativ  

Formannskapet i Nes ga i møte 16.09.25 tilslutning til planarbeidet. 

Formannskapets vedtak i sak 25/104:  

Nes kommune er positiv til planinitiativ for regulering av gnr/bnr 198/56 på Auli, jfr. Plan og 

bygningsloven § 12-8.  

Utviklingen av området må hensynta eksisterende omkringliggende bebyggelse og bidra som en god 

avtrapping mellom den tette eksisterende og planlagte blokkbebyggelse og bakenforliggende 

småhusbebyggelse med ene- og tomannsboliger.  

Det må gjennom planarbeidet legges til rette for et godt boligområde som fremstår som trygt, sosialt 

inkluderende og kontaktskapende, med særlig fokus på grøntområder og barnevennlige løsninger.  

Sentervegen er en viktig vei på Auli, og det må sees på løsninger som implementerer beplantning 

mellom veien og bebyggelse. Støyskjerm bør være en integrert del av bebyggelsen.   

 

Vedtak fattet med 10 mot 1 stemmer som et alternativt forslag til kommunedirektørens innstilling om å 

avvente planarbeidet for gbnr. 198/56 til områdeplan for Auli/Rånåsfoss sentrum er vedtatt. 
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2 Planområdet 

 Dagens arealbruk og områdekarakter 

Planområdet er inneklemt og ubebygd naturmark med lysåpen krattvegetasjon. Eiendoms- og plangrense 

følger et bekkedrag med noe kantvegetasjon i vest. Hovedvannledning krysser området øst-vest, med 

stikkledning til eksisterende bebyggelse i sør. Det er ikke registrert særskilt bruksverdi for friluftsliv og 

barn/unge, men vegetasjonsdekte områder i byggesonen har generelt verdi for barns frie lek. 

Områdekarakter er i generelt preget av frittliggende småhusbebyggelse på romslige tomter. Dette med 

unntak av leilighetsbebyggelse i 4 etasjer over parkeringskjeller på tilgrensende areal i øst, og forretnings-

/senterbebyggelse i kryssområdet Aulivegen X Tandbergvegen.  

Figur 3: Flyfoto med gnr 198 bnr 56 avmerket  

Figur 4: Google street view sett langs Sentervegen fra øst (1) og fra vest (2). 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 5: Google street view sett langs 

Grensevegen fra øst 

1 2 
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 Stedsanalyse 

Rånåsfoss og Auli er to tettsteder som vokser sammen. Området er hovedsakelig preget av frittliggende 

småhusbebyggelse. Planområdet ligger relativt sentralt og grenser til blokkbebyggelse, fremtidig 

sentrumsformål og frittliggende småhusbebyggelse. Det henvises til vedlagte stedsanalyse for ytterligere 

beskrivelse og forståelse av planområdet og tettstedet Auli/Rånåsfoss.  

Figur 6: Illustrasjoner hentet fra vedlagte stedsanalyse  
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3 Planstatus 

 Kommuneplan 

Planområdet er avsatt til nåværende boligbebyggelse i gjeldende arealplan for Nes 2024 – 2036, vedtatt 

19.03.24. Sonen langs bekkedrag i vest er avsatt som hensynssone - aktsomhetssone for flom.  

Figur 7: Kommuneplanens arealdel med planområdet avmerket  

 

Kommuneplanbestemmelser med betydning for planarbeidet: 

§1.2: Krav til reguleringsplan  

§1.3: Generelle rekkefølgekrav  

§1.4: Utbyggingsavtale  

§2.4.2: Min 10 m naturlig kantvegetasjon langs vassdrag/bekk 

 §4:  Krav til grenseverdier for støy, luft og grunnforurensning  

 §5:  Folkehelse og universell utforming 

 §6.1: Krav til dokumentert geoteknisk stabilitet (planområdet ligger under marin grense)  

 §8.1: Krav til teknisk infrastruktur i samsvar med normkrav 

 §8.2: Krav til håndtering/fordrøyning av overvann, tretrinnsstrategi – overvannsplan 

 §8.5: Byggegrense 15 m fra midtlinje kommunal veg/gsv 

 §9.1: Krav til boligformål, bl.a: 

Nye boliger og tilbygg skal hensynta og tilpasses eksisterende terreng 

Leiligheter skal være gjennomgående og ha minst en fasade mot sør eller vest 

§9.4.1:  Generelle krav til uteoppholdsareal – MUA skal fastsettes i reguleringsplan.  

Uteoppholdsareal skal ferdigstilles før den første bolig kan tas i bruk. 

§9.4.2: Funksjons, kvalitets og arealkrav til felles uteoppholdsareal 

Nærlekeplass på 250 m2 pr 15 boenheter, maks gangavstand 50 fra bolig 

 §9.4.3: Krav til min. 25m2 MUA, hvorav min. 6m2 privat andel pr. boenhet i blokkbebyggelse 

 §9.5: Krav til renovasjonsløsning og avsatt areal  

 §9.6: Krav til parkering – funksjons- og normkrav    
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For ny boligbebyggelse skal parkering fortrinnsvis legges under bakken dersom utbyggingen 

innebærer 20 nye boenheter eller flere.  

For boligprosjekt over 10 enheter skal minimum 1 plass avsettes til servicebiler, som plasseres 

lett tilgjengelig fra adkomstveg. 

Minst 50% av sykkelparkeringsplassene skal være innendørs eller under tak 

P-krav pr. boenhet i blokkbebyggelse:  

Min 1,2, maks 1,5 – min. 0,2 gjestep-plass, min. 2 sykkel-p pr. 100 m2 BRA 

 §10:  Estetiske krav til bebyggelse og anlegg 

I alle plan- og byggesaker skal det inngå en redegjørelse for, og vurdering av tiltakets 

estetiske påvirkning på omgivelsene 

Byggverk skal gis god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon, samt eksisterende 

bygde og naturgitte omgivelser 

§12.6: Aktsomhetssone for flom 

NVEs retningslinjer 2/2011 ”Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved 
planlegging og utførelse av nye tiltak. Sikkerhet mot flom og erosjon skal dokumenteres 

ivaretatt i henhold til krav i TEK17 

 

 Reguleringsplaner  

Planområdet var tidligere omfattet av reguleringsplan ID 0236 85020 Søndre Auli III, vedtatt 25.06.1985.  

Deler av reguleringsplanen for Søndre Auli III som inkluderer planområdet, ble opphevet av 

kommunestyret i sak 25/07, behandlet 25.02.25. Dette innebærer at planarbeidet skal forholde seg til 

kommuneplanens bestemmelser.  
 

Figur 8: Vedtatte reguleringsplaner med planområdet avmerket 

ID 0236 85020 
(opphevet k-sak 25/07) 

 

ID 0236 12043 

ID 0236 19082 

ID 0236 08052 

ID 157 

ID  252 

ID 245 

ID 0236 85020, Søndre Auli III, 25.06.1985 - deler av planen vedtatt opphevet k-sak 25/07     

ID 0236 12043, Kiwi Aulifeltet, 21.05.2013    ID 157, Sandnes gård boligområde, 28.04.2004  

ID 252, Olberg1-2 og Kroken, 19.05.2020     ID 0236 19082, Auli skole, 22.06.2021   

ID 0236 08052, Strøm-Auli områderegulering, 05.11.2019 ID 245, Boligområde Sandnes gård, 17.12.2014
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 Pågående relevant planarbeid 

Forslagstiller er ikke kjent med at det pågår annet planarbeid med relevans for planinitiativet. 

 

 Kommunale og regionale planer og føringer 

Kommunale: 

Planstrategi for Nes kommune 2020-2023 

Trafikksikkerhetsplan 2023-2027  

Kommunedelplan for klima, energi og miljø 2019-2030  

Strategi for universell utforming 2019-2031 

Hovedplan for vann, avløp og vannmiljø 2016-2025 

Felles tekniske normer for vann- og avløpsanlegg 2020 

 

Regionale: 

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus 2016  

Regional plan for klima og energi 2019-2022 

Regional plan for masseforvaltning i Akershus 2016 

Regional plan for vannforvaltning i Innlandet og Viken 2022-2027  

 

 Nasjonale føringer 

Meld. St. 40 (2020-2021) Norges handlingsplan for å nå bærekraftsmålene innen 2030 

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027 

Regjeringen legger vekt på fem hovedområder på bakgrunn av de mest aktuelle bærekrafts-målene og 

regjeringens prioriteringer for hvordan aktuelle utfordringer på områdene kan møtes gjennom den 

regionale og kommunale samfunns- og arealplanleggingen: 

- Samordning og samarbeid i planleggingen 

- Trygge og inkluderende lokalsamfunn 

- Velferd og bærekraftig verdiskaping   

- Klima, natur og miljø for fremtiden 

- Samfunnssikkerhet og beredskap 

Statsforvalterens forventningsbrev til kommunene 2025 (27.01.25) og Overordnede føringer for kommunal 

planlegging (sist oppdatert 29.01.25) presiserer hva er viktige prioriteringer ut fra regjeringens politikk og 

gitte føringer om nasjonale og regionale hensyn som skal vektlegges i arealplanleggingen.  

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2025) 

Statlig planretningslinjer for klima- energi (2024) 

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995) 

Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442)  

Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen (T-1520)  

Sikkerhet mot kvikkleireskred, NVE Veileder 1/2019 

Samfunnssikkerhet i arealplanleggingen DSB 2017,  
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4 Planønsket 

 Bebyggelse, anlegg og andre tiltak 

Planavgrensning  

Planens avgrensning følger eiendomsgrense gnr 198 bnr 56 (5 726 m2). I tillegg inkluderes areal til midtlinje 

Sentervegen for å sikre gode overganger og ivareta normkrav til offentlig trafikkformål, inkl. videreføring av 

fortau langs Sentervegen. Totalt planareal er ca. 6 daa. Foreløpig vurdert utbyggingspotensial er 26 

boenheter i lavblokk/leilighetsbygg.  

Planens avgrensning er forutsatt entydig avklart i samråd med Nes kommune i oppstartmøte. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 9: Planens 

avgrensning 
 

Adkomst og parkering:  

Adkomst til utbyggingsområdet er forutsatt fra Sentervegen. Avkjørsel og internveger utformes i samsvar 

med kommunal veinorm. Videreføring av fortau langs Sentervegen er forutsatt for trygg adkomst for 

gående. 

Kommuneplanens krav til parkeringskapasitet på min 1,2 p-plass pr. boenhet og 2 sykkel-p pr. 100 m2 BRA 

er forutsatt ivaretatt. Parkering er i foreløpig planskisse vist som to fellesanlegg hvor alle 26 leiligheter har 

en p-plass i carport, og i tillegg 5 bakkeparkeringer hvor også gjeste-p og plass for servicebil inngår.  

 

Teknisk infrastruktur VVAO  

Det er forutsatt utarbeidet rammeplan for VAO i samsvar med gjeldende normkrav som del av 

beslutningsgrunnlag for detaljregulering.  

Krav til dimensjonering, kapasitet og påkobling til eksisterende VA-nett for planlagt utbygging forutsettes 

nærmere avklart med Nes kommune som del av planarbeidet. Krav og føringer til vannforsyning/ 

slukkevannskapasitet, el-forsyning og renovasjon er forutsatt avklart og ivaretatt i planarbeidet. 

Tilfredsstillende hensyn til eksisterende og planlagt ledningsnett skal dokumenteres, gjelder særskilt 

hovedvannledning som krysser planområdet og kommunens planer for ny hovedledning langs Sentervegen.  

For overvannshåndtering legges tre-trinnstrategi til grunn: fange opp/infiltrere – forsinke/fordrøye – trygge 

flomveier.  

 

Renovasjon 

Det er forutsatt felles renovasjonsløsning plassert langs Grensevegen.  
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 Utbyggingsvolum og byggehøyder 

Illustrasjonsplanen viser 26 leiligheter fordelt på fire adskilte bygningsvolum i to etasjer med saltak.  

Bebyggelsen er tilpasset omgivelsene og øvrig områdekarakter preget av frittliggende småhus. Estetisk og 

arkitektonisk kvalitet er vektlagt, tilrettelegging for god bokvalitet og godt bomiljø er premissgivende i 

prosjektet.  

 
Figur 10: Illustrasjonsplan 10.04.25 (vedlagt) 
 

 Funksjonell og miljømessig kvalitet 

Plangrep er forutsatt å sikre uteområder med gode solforhold, vegetasjon og tilrettelagte møte-

/lekeplasser. Bekken med kantvegetasjon langs plangrensen i vest skal sikres og inngå som en attraktiv del 

av uteanlegget. Flomhensyn forutsettes dokumentert ivaretatt. 

Foreløpig planskisse viser bilfrie tun og to nærlekeplasser à 250 m2. Leilighetene er gjennomgående, og har 

privat balkong/terrasse på 10-15 m2. Uteoppholdsareal på bakkeplan (MUA) pr. leilighet vist i foreløpig 

planskisse er 36 m2. 

Nye boliger og uteoppholdsareal skal sikres støyforhold i samsvar med grenseverdier i retningslinje for støy 

– T1442. 

 

 Arkitektens beskrivelse 

Prosjektet er utviklet med et mål om å skape et harmonisk og bærekraftig boligområde som fungerer som 

en naturlig overgang mellom småhusbebyggelsen i randsonen og den høyere blokkbebyggelsen nært 

sentrum. Arkitekturen er tilpasset omgivelsene for å sikre en myk avtrapping i skala, samtidig som den 

ivaretar både estetikk, funksjonalitet og livskvalitet for beboerne.  

En balansert overgang  

Prosjektet er strategisk plassert i et område hvor bebyggelsen skifter fra tett småhusbebyggelse til større 

leilighetskomplekser. For å skape en naturlig overgang mellom disse to skalaene, har vi valgt en 

bebyggelsesstruktur som gradvis trapper opp i høyde og volum.  
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Tilgjengelig for alle  

Tilgjengelighet har vært et sentralt fokus i prosjektet. Alle boligene er utformet som tilgjengelige 

boenheter, slik at de kan brukes av mennesker i alle livsfaser og med ulike behov. Trinnfrie adkomster, 
brede døråpninger og gode planløsninger sikrer at boligene kan brukes like godt av barnefamilier som av 
eldre eller personer med nedsatt mobilitet. Ved å prioritere tilgjengelighet oppnås et inkluderende bomiljø 
hvor alle kan føle seg hjemme. 

  
 

Materialbruk og estetikk  

For å skape en sammenhengende visuell identitet har vi valgt en moderne, men dempet materialpalett som 
inkluderer treverk og mørke fasadefarger. Dette gjør at bebyggelsen glir naturlig inn i omgivelsene og 
harmonerer med både de eksisterende småhusene og de større volumene i sentrum. Variasjonen i 
fasadeuttrykk og høyder gir en dynamisk, men helhetlig opplevelse av nabolaget. For god orientering er 
inngangsdørene vist med ulike farge.  
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Bærekraftige løsninger  

Energieffektive byggeløsninger, god isolasjon og naturlig dagslysinnslipp er viktige elementer i prosjektet. 
Beplantede fellesarealer bidrar til økt biodiversitet og forsinkelse av overvann, noe som er essensielt ved 

lokal håndtering av overvann. Ved å integrere bærekraftige prinsipper skaper vi ikke bare et estetisk og 
funksjonelt nabolag, men også et miljøvennlig og fremtidsrettet bomiljø.  

Møteplasser og liv mellom husene  

Et sentralt mål har vært å legge til rette for sosialt samspill og et levende bomiljø. Gangveier, lekeplasser og 
fellesarealer er strategisk plassert for å invitere til aktivitet og samvær, samtidig som det er gode private 
uteområder og forhager til boenhetene. Den bilfrie utformingen av de indre gatene gir et trygt miljø for 
både barn og voksne, og gjør det enklere å ferdes til fots eller med sykkel. Bebyggelsen er lav, og det slipper 

sollyset ned mellom byggene.  
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Hverdagsliv i fokus  

Boligene er designet for å gi en harmonisk balanse mellom private og felles soner. Terrasser, balkonger og 
små hager gir muligheter for privatliv samtidig som de naturlig glir inn i omgivelsene. Leilighetene er 

gjennomgående med private uteområder på begge sider. Uteområdene egner seg derfor godt til hele 
døgnet og til alle årstider. Parkeringsløsninger og boder er plassert slik at de gir både praktisk bruk og 
minimal visuell påvirkning. I tillegg gir garasjene god skjerming mot støy.  
 

Et sted å bo – og leve  

Gjennom dette prosjektet ønsker vi å skape et hjem for mennesker i alle livsfaser. Enten man er en 
barnefamilie, et ungt par eller en eldre beboer, skal Grensevegen tilby en trygg, estetisk og funksjonell 

ramme for dagliglivet. Vår arkitektur er ikke bare en visuell komposisjon, men et rammeverk for gode 
opplevelser og varige minner. 
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 Virkninger for landskap og omgivelser, inkl. utenfor planområdet 

Landskap 

Planområdet er et restareal mellom to veger og omkranset av eksisterende bebyggelse. Ny bebyggelse i fire 

adskilte bygningsvolum i to etasjer gir ingen fjernvirkning og er vurdert uten negativ påvirkning på den 

overordnede landskapsopplevelsen. 

 

Områdekarakter 

Områdekarakter er gitt av planområdets beliggenhet omkranset av åpen småhusbebyggelse og i randsonen 

til Auli senter, ref. vedlagte stedsanalyse. Planlagt bebyggelse er i volumoppbygging, arkitektur og 

materialbruk utformet for å gi en naturlig overgang mellom den volumiøse sentrumsbebyggelsen i 3-4 

etasjer og den omkringliggende småskala bebyggelse i 1-2 etasjer.   

 

Natur-/kulturmiljø 

Søk i www.naturbase.no og www.kulturminnesoek.no viser ingen registrerte natur-/kulturverdier innenfor 

planområdet. Eksisterende bekkedrag med kantvegetasjon langs plangrensen i vest har generell verdi for 

naturmangfold.  

 

Jord-/skogbruk 

Planområdet er registret som lauvskog med høy 

bonitet. Ca. 4,0 daa registrert som dyrkbar jord, 

hvorav ca. 1,3 daa har svært god jordkvalitet. 

 

 

 

 

 

 
Figur 11: Kartutsnitt Kilden arealinformasjon (NIBIO) med 

planområdet avmerket 

 

Byggegrunn og geoteknikk 

Planområdet ligger under marin grense med 

hav-og strandavsetninger som registrert 

løsmasse (www.ngu.no).  

VSO Consulting AS har på oppdrag for Nebbenes 

prosjekt AS laget et geoteknisk notat som 

beskriver antatt grunnforhold og utredning av 

områdeskredfaren iht. NVEs veileder 1/2019 

Sikkerhet mot kvikkleireskred på Grensevegen 

gnr./bnr. 198/56 i Nes kommune. Vedlagte 

geotekniske notat datert 27.01.23 oppsummerer 

og beskriver antatte grunnforhold i tiltaks-

området, og konkluderer med tilfredsstillende 

områdestabilitet.  

VSO Consulting AS anbefaler at det blir utført 

prøvegravinger ved oppstart av grunnarbeidet, 

for å bekrefte de øvre 2-3 meterne i jordprofilet 

og evt. dybde til fjell, jfr. byggteknisk forskrift 

(TEK17) §7-3.  
Figur 12:  Utsnitt løsmassekart (NGU) 

 

 

http://www.naturbase.no/
http://www.kulturminnesoek.no/
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Trafikk og transport 

Kjøreadkomst fra Aulivegen via Tandbergvegen og Sentervegen har oversiktlige forhold og er vurdert med 

tilstrekkelig kapasitet og standard. 

Eksisterende gang-/sykkelveinett gir trygge gang-forbindelser til skole, barnehage, handel/service og 

kollektivholdeplasser. Fortau langs Sentervegen stopper ved planområdet i vest og er forutsatt videreført 

langs plangrensen mot vegen. Planområdet har generelt et godt buss- og togtilbud både nordover til Årnes/ 

Kongsvinger og sørover til Lillestrøm/Oslo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 13: Kryssområde adkomst (google map) 

 

 

 

 

 Fremdrift 

Aktivitet sept okt nov des jan feb mars april mai juni juli  

Politisk behandling av planinitiativ            

Oppstartmøte            

Varsle oppstart av planarbeid  
- merknadsfrist min. 4 uker 

 
       

  
 

Planarbeid og prosess  
temautredninger og planfaglige analyser, 
utarbeidelse av plandokumenter inkl. 
prosjekteringsmøter og medvirkning 

 

       

  

 

Oversendelse til behandling i kommunen              

1. gangs behandling i planutvalg                       

Offentlig ettersyn og merknadsbehandling             

2. gangs behandling og planvedtak             

Figur 14: Tentativ framdriftsplan 

 

Auli senter 



Planinitiativ gnr 198/bnr 56 Sentervegen, Nes kommune 

Landskapsarkitekt Hanne Karin Tollan | Nordvegen 72  1930 Aurskog | 470 56 930 | post@hannekarin.no  17 

5 Samfunnssikkerhet og konsekvensutredning 

 Risiko og sårbarhet 

Det vil bli gjennomført en risiko- og sårbarhetsanalyse i samsvar med plan- og bygningsloven § 4.3.  

I henhold til retningslinjer fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap skal de forhold som risiko- 

og sårbarhetsanalyse avdekker være med som en premiss når beslutningen om arealbruken fattes av 

planmyndigheten.  

Foreløpig vurdering til sier at mulig uønskede hendelser som kan oppstå i forbindelse med planforslaget er 

knyttet til naturhendelser; geoteknikk/områdestabilitet og overvann/flom. 

 

 Vurdering av behov for konsekvensutredning 

Planområdet er avsatt til nåværende boligbebyggelse i gjeldende kommuneplan for Nes. Det vurderes at 

planforslaget ikke har et slikt omfang at det gir vesentlig virkning for samfunn og miljø, og derved ikke 

utløser krav til konsekvensutredning etter KU-forskriften (FOR-2017-06-21-854). 

 

Forslagstillers foreløpige vurdering tilsier at tema som listet opp under utredes særskilt i planarbeidet 

og virkning/konsekvens og nødvendige avbøtende tiltak i reguleringsplan fremgå av planbeskrivelse 

(ref. pbl § 4-2) og ROS-analyse (ref. pbl § 4-3). 

- Planens avgrensning og forhold til gjeldende planstatus 

- Hensyn omgivelser og eksisterende tettstedstruktur, helhet og sammenheng 

- Byggegrunn og geoteknikk – stabilitet og massehåndtering, inkl. sikring av matjord 

- Flomhensyn (bekk – minimal, terreng/mur som avbøtende -redusert sone) 

- Bomiljø/bokvalitet – MUA og funksjon/kvalitet nærlek 

- Adkomst og fremkommelighet – brann/redning, renovasjon, varelevering/drift næring 

- Parkering, trafikk og transport, inkl. kollektivtilbud og gangforbindelser 

- Klima og miljøhensyn 

- Barn og unges interesser, inkl. trygg skolevei 

- Hensyn miljø og sikkerhet i anleggsperioden 

- Teknisk infrastruktur - vann, avløp, overvannshåndtering, el-forsyning, renovasjon og slukkevann 

 

6 Medvirkning i planprosessen 

Planarbeid og planprosess gjennomføres i samsvar med krav i plan- og bygningsloven. Tilrettelegging for 

aktiv medvirkning og samarbeid med Nes kommune og berørte parter er forutsatt som grunnlag for plan- 

og utredningsarbeidet. 

I løpet av planprosessen vil det bli avholdt møter i nødvendig omfang med berørte grunneiere/naboer, 

lokal og regional myndighet og andre høringsinstanser. Planarbeidet forutsettes gjennomført i nær dialog 

med planavdelingen i Nes kommune.   

 

 



Notat  
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27. januar 2023  

23135 

Distribusjon  

Nebbenes Prosjekt AS 

 

Laget av 

ALG 

Godkjent 

GØB 

 

Prosjekt 

Grensevegen 1, gnr./bnr. 198/56 - Nes kommune 

Geoteknisk vurdering – oppføring av 4 tomannsboliger og 1 enebolig  

1 Generell innledning 

VSO Consulting AS har på oppdrag for Nebbenes Prosjekt AS laget et geoteknisk notat 

som beskriver antatt grunnforhold og utredning av områdeskredfaren iht. NVEs veileder 

1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred på Grensevegen gnr./bnr. 198/56 i Nes kommune 

(se kart og flyfoto på bilde 1.1 og 1.2). Notatet er utført i forbindelse med oppføring av et 

boligfelt bestående av fire tomannsboliger og en enebolig langs Grensevegen, se 

situasjonskart på bilde 1.3.  

Dette utarbeidede geotekniske notatet oppsummerer og beskriver antatt grunnforhold i 

tiltaksområdet med hensyn til planlagt tiltak.  

  

  

Bilde 1.1 Oversiktskart av tiltaksområdet. Kilde: www.kart.finn.no 

Tiltaksområdet 

gnr./bnr. 198/56 

http://www.kart.finn.no/


  Grensevegen, gnr./bnr. 198/56, 
Nes kommune 

Geoteknisk vurdering 

 

2

 

  

Bilde 1.2 Flyfoto av tiltaksområdet. Kilde: www.kart.finn.no 

 

 

 

  

Bilde 1.3 Situasjonskart som viser planlagt tiltak i tiltaksområdet. Kilde: Nebbenes Prosjekt AS. 

 

 

 

 

 

 

 

Planlagt enebolig 

Planlagte 

tomannsboliger 

Tiltaksområdet 

gnr./bnr. 198/56 

http://www.kart.finn.no/
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Bilde 1.4 Flyfoto fra 2017 som viser at det var fjell i dagen i nordøstlig del av tiltaksområdet, men også i store 
områder utenfor tiltaksområdet. Kilde: https://kart.finn.no/  

 

 

Bilde 1.5 Flyfoto fra 2018 som viser at det har blitt sprengt fjell nordøst for tiltaksområdet for å oppføre 
bygninger. Kilde: https://kart.finn.no/  

 

 

 

 

 

 

  

Tiltaksområdet 

Tiltaksområdet 

https://kart.finn.no/
https://kart.finn.no/
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1.1 Sammendrag av tilgjengelig informasjon 

Tilgjengelig informasjon fra forskjellige kilder er oppsummert i følgende kapitler. 

1.1.1 Løsmassedatabase 

Etter gjennomgang av informasjon fra Nasjonal løsmassedatabase1 (bilde 1.6) tyder det 

på at det er registrert tynt og usammenhengende dekke med hav- fjord- og 

strandavsetninger i tiltaksområdet. I nærområdet til tiltaksområdet er det registrert tykt 

dekke med hav- og fjordavsetninger samt bart fjell. Muligheten for marin leire i 

tiltaksområdet er svært stor, men mest sannsynlig tynt og usammenhengende dekke, se 

bilde 1.7. 

 

Bilde 1.6 Kart som viser registrerte løsmasser i tiltaksområdet; tynt dekke med hav- fjord- og 
strandavsetninger. Kilde: https://geo.ngu.no/kart/losmasse_mobil/  

 

Bilde 1.7 Kart som viser muligheten for marin leire i tiltaksområdet og i nærområdet. Kilde: 
https://geo.ngu.no/kart/losmasse_mobil/  

 

 

1 http://geo.ngu.no/kart/losmasse/  

Tiltaksområdet 

Tiltaksområdet 

https://geo.ngu.no/kart/losmasse_mobil/
https://geo.ngu.no/kart/losmasse_mobil/
http://geo.ngu.no/kart/losmasse/
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1.1.2 Informasjon fra NVE 

Kartgrunnlaget fra Norges vassdrags- og energidirektorat, i samarbeid med Norges 

geologiske undersøkelse, www.skrednett.no (bilde 1.8) viser at tiltaksområdet ligger 

under marin grense, men utenfor områder hvor det er mulighet for sammenhengende 

forekomster av marin leire. Tiltaksområdet ligger utenfor kartlagte kvikkleireområder.  

  

Bilde 1.8 Kart fra skrednett.no, som viser at tiltaksområdet ligger under marin grense og utenfor kartlagte 
kvikkleireområder. Kilde: https://temakart.nve.no/tema/kvikkleire  

Kart fra NVE, bilde 1.9, viser at vestlig del av tiltaksområdet ligger innenfor kartlagte 
aktsomhetsområder for flom. Det bør utarbeides flomsikring av området. 
 

 

Bilde 1.9 Kart fra skrednett.no, som viser at vestlige deler av tiltaksområdet ligger innenfor registrerte 
aktsomhetsområder for flom.  

 

Tiltaksområdet 

Tiltaksområdet  

 

Aktsomhetsområder for flom 

http://www.skrednett.no/
https://temakart.nve.no/tema/kvikkleire
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2 Krav til sikkerhet  

2.1  Generelt 

Gjeldende regelverk og standarder som legges til grunn for er oppsummert nedenfor: 

• NS-EN 1990:2002+A1:2005+NA:2016 (Eurokode 0) 

• NS-EN 1997‐1:2004+A1:2013+NA:2020 (Eurokode 7 - del 1) 

• NS‐EN 1998‐1:2004+A1:2013+NA:2021 (Eurokode 8 - del 1) 

• Byggeteknisk forskrift: TEK 17 

• Byggesaksforskriften: SAK 10 

• Statens vegvesen (SVV), Håndbok V220 Geoteknikk i vegbygging, 2022 

• NVEs veileder 1/2019 – Sikkerhet mot kvikkleireskred, desember 2020 

 

2.2 Pålitelighetsklasse  

Byggeteknisk forskrift: TEK 17, NS-EN 1990 og NS-EN 1997-1 deler inn i følgende 
konsekvensklasser for geoteknisk prosjektering: 
 

Konsekvens-
klasse (CC) 

Beskrivelse Eksempel – type bygning 

CC1 Liten konsekvens i form av tap av 
menneskeliv, eller små eller uvesentlige 
økonomiske, sosiale eller miljømessige 
konsekvenser 

Landbruksbygninger der 
mennesker vanligvis ikke oppholder 
seg (f.eks. lagerbygninger), drivhus 

CC2 Middels stor konsekvens i form av tap 
av menneskeliv, betydelige økonomiske, 
sosiale eller miljømessige konsekvenser 

Boliger og kontorbygg, offentlige 
bygninger der konsekvensene av 
brudd er betydelige f.eks. et 
kontorbygg) 

CC3 Stor konsekvens i form av tap av 
menneskeliv, eller svært store 
økonomiske, sosiale eller miljømessige 
konsekvenser 

Tribuner, offentlige bygninger der 
konsekvensene av brudd er store 
(f.eks. en konserthall) 

 
Prosjektet anses å være i konsekvensklasse CC2. 
 
Pålitelighetsklasse er bestemt fra følgende tabell (tabell NA.A1(901) i NS-EN 1990:2002 
+ NA:2016).  
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Pålitelighetsklasse settes til klasse RC2 «boligbygg» i samsvar med SAK10 ettersom 
planlagt tiltak innebærer oppføring av fire tomannsboliger og en enebolig, til sammen utgjør 
dette et boligfelt. 
 
Når det gjelder krav til prosjektering av geotekniske prosjekter angir NS-EN 1997- 

1:2004+NA:2016 tre ulike kategorier. Dette prosjektet er i geoteknisk kategori 1 som er 

beskrevet her nedenfor:  

Geoteknisk kategori 1: bør omfatte relativ enkle konstruksjoner hvor det er mulig å 

sikre at grunnleggende sikkerhetskrav blir tilfredsstilt på grunnlag av erfaring og 

kvalitative geotekniske undersøkelser og hvor prosjektet og omgivelsene medfører 

liten risiko. 
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2.3 Tiltaks- og kontrollklasse 

Prosjektet er satt i tiltaksklasse 2 ettersom ifølge «Byggesaksforskriften (SAK 10)», på 

grunn av 9 boenheter, se tabell her under fra SAK 10.  

 

 

NB. Dette er foreløpig vurdering av tiltaksklasse og undersøkelsene planlegges med 

hensyn til det. Ansvarlig prosjekterende må vurdere, bestemme og bli ansvarlig for 

valg av prosjekteringsklasser. 

 

2.4 Partialfaktor 

I henhold til NS-EN 1997-1 er partialfaktor γφ´=1,25 for drenert skjærfasthet av jorden og 

γc = 1,4 for udrenert skjærfasthet av jorden. 
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3 Tiltaksområdet og antatt grunnforhold 

3.1 Terrenget i tiltaksområdet 

Tiltaksområdet er presentert på satelittbildet på bilde 3.1, og basert på data fra 

finn.kart.no varierer terrenghøyden fra høydekote ca. 163 moh. i nordvestlig del til ca. 170 

moh. i nordøstlig del av tiltaksområdet. På bilde 3.1 er det også markert områder der det 

er observert fjell i dagen. Bratthetsanalyse av terrenget i området hvor planlagt tiltak skal 

utføres ligger i et relativt flatt område med begrenset tilstedeværelse av skråninger i 

nærområdet, se bilde 3.2. De nærmeste skråningene befinner seg hovedsakelig nordvest 

mot elven Glomma. Bilde 3.3 og 3.4 er hentet fra Google Maps og viser street views 

bilder fra både sør- og nordøstlig del av tiltaksområdet, og som viser at det er fjell i dagen 

ved tiltaksområdet.  

Terrenganalysen på bilde 3.5 viser tre identifiserte skråninger i høydeprofilet sørøst til 

nordvest. Skråning A har en skråningshelning på ca. 1:15 med høydeforskjell på 20 m, og 

skråning B har en skråningshelning på 1:8,5 og høydeforskjell på 36 m. Med hensyn til 

disse skråningene ligger tiltaksområdet innenfor løsneområdet, men utenfor 

utløpsområdet. Basert på at det er observert fjell i dagen i høyereliggende terreng langs 

sør- nordøstlig del av tiltaksområdet (skråning A) samt langs skråning B er det vurdert det 

er begrenset fare for at det utløses skred som kan inntreffe tiltaksområdet.  

Skråning C som ligger nordvest for tiltaksområdet har en høydeforskjell større enn 5 m, 

men ettersom tiltaksområdet ligger i større avstand enn 20xH fra skråningsbunnen betyr 

det at tiltaksområdet ligger utenfor løsneområdet til denne skråningen.  

 

 Bilde 3.1 Satellittbilde av tiltaksområdet som viser plassering til «street view» bildet 3.2. Kilde: 
www.maps.google.com 

  

 

 

3.3 

Tiltaksområdet 

3.4 

Fjell i dagen 

Fjell i dagen 

http://www.maps.google.com/
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Bilde 3.2  Bratthetsanalyse av terrenget i tiltaksområdet og i nærområdet. Kilde: 
https://temakart.nve.no/tema/bratthet  

 
 

 

 Bilde 3.3 «Street view» bilde fra vestlig del av tiltaksområdet hvor man kan observere fjell i dagen. 
Kilde: www.maps.google.com 
 

Fjell i dagen 

Tiltaksområdet 

Tiltaksområdet 

https://temakart.nve.no/tema/bratthet
http://www.maps.google.com/
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Bilde 3.4      «Street view» fra nordøstlig del av tiltaksområdet. Kilde: https://hoydedata.no/LaserInnsyn/  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
Bilde 3.5       Terrenganalyse nordvest-sørøst. Kilde: https://hoydedata.no/LaserInnsyn2/  

 

 

Fjell i dagen 
Fjell i dagen 

Tiltaksområdet 

B 

H ~36m 

~1:8,5 

A 

H ~20m 

~1:15 

C 

H ~8 m 

~1:3 

Tiltaksområdet 

Løsneområdet: 20 x 36 m: 720 m 
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3.2 Antatt grunnforhold 

Basert på offentlige databaser som NGUs løsmassedatabase og NVEs databaser, er det 

antatt at grunnforholdet i tiltaksområdet består av marine avsetninger, men mest 

sannsynlig tynt og usammenhengende dekke og ikke forekomster av sensitiv leire, se 

delkapittel 1.1.1. Historisk flyfoto fra 2017 viser at det var fjell i dagen på nordøstlig del av 

tiltaksområdet. I tillegg er det observert fjell i dagen i nærområdet, blant annet 30 m 

sørøst for tiltaksområdet.  

VSO Consulting AS anbefaler at det blir utført prøvegravinger ved oppstart av 

grunnarbeidet, for å bekrefte de øvre 2-3 meterne i jordprofilet og evt. dybde til fjell.  
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4 Områdestabilitet 

4.1 NVEs prosedyre 

NVEs veileder 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred2», følges for å bevise at tilstrekkelig 

sikkerhet mot områdeskred for planlagt tiltak er oppnådd. Tabell 3.1 i kapittel 3.2 i NVEs 

veileder viser en stegvis prosedyre for utredning av områdeskredfare. Se følgende steg 1 

- 2 fra tabell 3.1 i veilederen:  

1. Undersøk om det finnes registrerte faresoner (kvikkleiresoner) i området 

- Nei, tiltaksområdet ligger utenfor kartlagte kvikkleiresoner, se delkapittel 1.1.2. 

2. Avgrens områder med mulig marin leire 

- Ja, tiltaksområdet ligger under marin grense, men ligger utenfor mulighet for 

sammenhengende forekomster av marin leire, se bilde 1.8.  

- I delkapittel 3.1 ble det utført terrenganalyser, hvor det ble vurdert at 

tiltaksområdet ligger innenfor teoretisk løsneområdet til skråningene A og B, men 

det begrunnes med observasjonen av fjell i dagen langs terreng sør- til nordøst 

for tiltaksområdet som betyr at det er begrenset fare for å utløse skred som kan 

inntreffe tiltaksområdet., se f.eks. street view bilder i delkapittel 3.1. 

- Street view fra Goole Maps viser at det er fjell i dagen ved sørvestlig- og 

nordøstlig del av tiltaksområdet, i tillegg er det også observert fjell i dagen 

omtrent 30 m sørøst for tiltaksområdet. På bakgrunn av dette er det vurdert at det 

er begrenset fare for at det vil utløses områdeskred i dette området pga. kort 

avstand til fjell som gir økt stabilitet pga. mindre sedimentdekke og grunne 

glideflater. 

 

 

Prosedyren i kapittel 3.2 i NVEs veileder 1/2019 er vurdert å stoppe i steg 2 fordi det er 

begrenset fare for områdeskred ettersom det er forekomster av tynt og 

usammenhengende sedimentdekke samt som det ikke er tilstedeværelse av sensitiv 

leire. Flere steder ved tiltaksområdet samt i høyereliggende terreng er det registrert fjell i 

dagen, som betyr at det er begrenset fare for at det vil utløses områdeskred pga. kort 

avstand til fjell som gir økt stabilitet pga. mindre sedimentdekke og grunne glideflater. I 

tillegg ligger tiltaksområdet utenfor mulighet for marin leire som begrenser fare for 

områdeskred.  

 

 

2 https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf 

 

https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf
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5 Konklusjon 

VSO Consulting AS har på oppdrag for Nebbenes Prosjekt AS laget et geoteknisk notat 

som beskriver antatt grunnforhold og utredning av områdeskredfaren iht. NVEs veileder 

1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred på Grensevegen gnr./bnr. 198/56 i Nes kommune. 

Notatet er utført i forbindelse med oppføring av et boligfelt bestående av fire 

tomannsboliger og en enebolig ved Grensevegen på tomt gnr./bnr. 198/56.  

Dette geotekniske notatet oppsummerer og beskriver antatte grunnforhold i 

tiltaksområdet med hensyn til planlagt tiltak.  

Basert på offentlige databaser som NGUs løsmassedatabase og NVEs databaser, er det 

antatt at grunnforholdet i tiltaksområdet består av marine avsetninger, men mest 

sannsynlig tynt og usammenhengende dekke og ikke forekomster av sensitiv leire, se 

delkapittel 1.1.1. Historisk flyfoto fra 2017 viser at det var fjell i dagen på nordøstlig del av 

tiltaksområdet. I tillegg er det observert fjell i dagen i nærområdet, blant annet 30 m 

sørøst for tiltaksområdet.  

VSO Consulting AS anbefaler at det blir utført prøvegravinger ved oppstart av 

grunnarbeidet, for å bekrefte de øvre 2-3 meterne i jordprofilet og evt. dybde til fjell.  

Stegvis prosedyre iht. kapittel 3 i NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred er 

utført og vurdert å stoppe i steg 2 ettersom områdestabiliteten er vurdert som tilstrekkelig 

for planlagt tiltak. 

VSO Consulting AS ber om å bli holdt orientert om sakens videre gang. Påtreffes annet 

grunnforhold enn beskrevet i notatet, ber vi om å bli varslet. 

 

 

 

 

 

Vennlig hilsen, 

Anne Lise Grønstad 

_________________ 

Anne Lise Grønstad 

VSO Consulting AS 
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søndre del av Auli III 
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