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Tillegg til konsekvensutredning av 08.04.2022 – 
konsekvensutredning av areal foreslått til 
boligformål, deler av eiendom 59/3

1. Bakgrunn

Vestby kommune er i ferd med å rullere kommuneplanen. Asplan Viak har utarbeidet en 

konsekvensutredning inkludert risiko- og sårbarhetsanalyse av arealinnspill, datert 

08.04.2022, som vedlegg til kommuneplanens arealdel.

20.juni 2022 behandlet kommunestyret forslag til kommuneplan datert 16.5.2022 med 

plankart datert 23.5.2022. Kommunestyret vedtok å legge planen ut på offentlig ettersyn 

med flere gitte endringer. Før utleggelse skal ett mindre området på Berg, deler av 

eiendommen 59/3, endres til boligbebyggelse i kommuneplankartet. 

Kommunen ønsker at arealformålsendringen konsekvensutredes på lik linje med de 

tidligere vurderte arealinnspillene.

I dette notatet er det utført konsekvensutredning (KU) med risiko- og sårbarhetsanalyse 

(ROS) på kommuneplannivå av arealformålsendringen. Notatet er et vedlegg til tidligere 

rapport, Vestby kommuneplan - Konsekvensutredning av arealinnspill, og det vises til 

rapporten for gjennomgang av føringer og metode.
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2. Konsekvensutredning av areal foreslått til bolig

Gnr/bnr.: deler av 59/3
Adresse/område: Berg

Arealstørrelse: Ca. 16 daa

Dagens formål: LNF Foreslått 

formål:

Bolig og LNF

Beskrivelse: Området består av deler av eiendommen 59/3. 

Området fremstår i dag til dels som en del av boligområdet på Berg. Den nordvestre 

delen er bygget ut med tre frittliggende småhus, og det er etablert vei til disse som i 

hovedsak samsvarer med regulert vei. I nordøst ligger en ridebane, og sør for boligene 

ligger en hesteinnhegning.

Kommunen opplyser at området ble regulert til bolig i 2003, ved en mindre endring av 

reguleringsplanen for Berg. Deler er regulert til vei, og i det sørøstre hjørnet er det 

regulert inn ett bevaringsområde. Størstedelen av området foreslås avsatt til bolig i 

kommuneplanen, inkludert de delene som i reguleringen ligger til vei og lekeplass, 

mens bevaringsområdet avsettes til LNF. 

Forslagstiller:

Kartskisse:
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Risiko og sårbarhet ved tiltaket – ROS
For hvert tema vurderes sårbarhet (S), konsekvens (K) og risiko (R). Sårbarhet gis verdiene lav (L) middels (M) eller høy (H). 

Konsekvens gis verdiene lite (L), middels (M) eller stor (S). Irrelevant (IR)

Tema Beskrivelse Konsekvenst

ype

S K R Tiltak og usikkerhet

Liv/helse L

Stabilitet L

Flom og 

overvann

Det går ingen større bekkedrag i 

eller ved området, og i NVE’s kart 

angis ingen flomsoner el. 

aktsomhetssoner for flom.
Materielle 

verdier

L

L

Skredfare 

og grunn-

forhold

Liv/helse S

Stabilitet M

Området ligger under marin 

grense. NVE’s kart viser at det er 

gjennomført en overordnet 

kartlegging av kvikkleire. Det er 

ikke registrert kvikkleire.

NVE atlas viser imidlertid at det er 

mulighet for sammenhengende 

forekomster av marin leire. NGU’s 

kart viser at det er 

strandavsetninger med 

sammenhengende dekke.

Området er relativt flatt.

Området er en del av ett større 

område avsatt fareområde i 

forslag til ny kommuneplan.

Materielle 

verdier

M

M

Det knytter seg 

usikkerhet til 

grunnforholdene da 

NVE atlas viser fare for 

sammenhengende 

forekomster av marin 

leire, mens NGU’s kart 

viser at det er 

strandavsetninger. 

Området er relativt flatt, 

men det bør gjøres 

geotekniske vurderinger 

før regulering og/eller 

tiltak i området.

Liv/helse M

Stabilitet L

Ulykker

(trafikk, 

jernbane)

Ingen registrerte trafikkulykker på 

veinettet i nærheten siste 10 år.

Materielle 

verdier

L

L

En videre utvikling av 

området vil kun gi en 

begrenset økning i 

trafikk.

Forurense

t grunn

Ingen registrert forurensning og 

ingen mistanke ut fra arealbruk

Liv/helse L L

Høyspent Det går et distribusjonsnett på 22 

kv sør for Hauerveien. Området 

anses ikke berørt av dette.

Liv/helse L L
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Tema Konsekvens Verdi og vurdering
Naturmangfold Deler av området består i dag av skog, men det er ikke registrert 

verdifulle arter eller naturtyper.

Kulturminnevern Det er registrert ett røysfelt (mulige gravrøyser) på et område på ca. 

50 x 50 m sørøst i området. Deler av området er avsatt til 

bevaringsområde i detaljregulering, og er foreslått avsatt til LNF i 

kommuneplanen. Det er registrert to gravminner helt nord i området, 

også her er det regulert bevaringsområde. Det antas at avgrensning 

av bevaringsområdet er vurdert ved detaljregulering, men ved tiltak 

må eventuell konflikt med kulturminner sjekkes ut.

Kulturlandskap 

og estetikk

Det er ikke registrert verdifulle kulturlandskap.

Klima

- konsekvenser 

for 

klimagassutslipp

Planområdet ligger utenfor vekstgrensen som er gitt rundt Vestby 

sentrum. Det er over tre kilometer til Vestby sentrum, og det er 2,5- 3 

km til  barnehage og skole på Pepperstad skog, langs Erikstadveien, 

uten fortau eller G/S-vei. 

Det er busstopp i Hauerveien, som betjenes av bestillingsbuss 531 på 

hverdager.

Området vil i hovedsak være bilbasert og en ytterligere boligutvikling 

vil gi en økning i biltrafikken. Omfanget er begrenset ettersom arealet 

er lite. 

Endringen vil innebære omdisponering av ca. 4,5 daa barskog med 

middels bonitet.

Økosystem-

tjenester

Omdisponering av skog vil påvirke naturens evne til å levere 

økosystemtjenester.

Trafikk

- transportbehov

Avstanden til Vestby sentrum er over tre kilometer og det er dårlig 

kollektivdekning. 

Området vil i hovedsak være bilbasert. Videre utvikling av området vil 

være begrenset, men vil gi en liten økning i biltrafikken.

Støy, luftkvalitet 

og annen 

forurensning

Området ligger til Hauerveien, det er ikke registrert støysoner her. 

Trafikken anses begrenset, og støy og luftforhold antas gode.

Ingen registrert forurensning i grunnen.

Landbruk Deler av området har barskog med middels bonitet. Det er ikke 

registrert dyrka mark. I NIBIO’s kart Kilden ligger det registrert et 

veldig lite område dyrkbar mark.

To områder ser i dag ut til å være benyttet til henholdsvis 

hesteinnhegning og ridebane.

Kjente 

mineralressurser

Ingen kjente mineralressurser.
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Tema Konsekvens Verdi og vurdering
Friluftsliv Området berører ikke registrerte friluftsområder, men det er god 

tilgang til friluftsområder og natur i nærmiljøet. Sør for Hauerveien er 

det registrert et svært viktig friluftsområde.

Barn og unge Det er kort vei til gode tur- og friluftsområder. For barnehage, skole, 

idrettsanlegg må barn og unge til Pepperstad, 2,5- 3 km unna.

Folkehelse Området er i liten grad utsatt for trafikk og støy.

Det er gode rekreasjonsmuligheter i nærområdet.

Universell 

utforming

Universell utforming må ivaretas ved regulering og utbygging.

Vann og avløp

Overvann

Det ligger VA nett inn til området fra Hauerveien.

Området er i dag utbygd med tre bolighus, og det er to rideanlegg, 

men i hovedsak er det lite tette flater. En utbygging forventes å være 

en videre utvikling med småhus i mindre skala. Overvann antas å 

kunne håndteres lokalt.

Energibruk Utbyggingsformålet anses ikke å være spesielt energikrevende.

Det ligger distribusjonsnett sør for Hauerveien.

Massebalanse Grunnen i området består i hovedsak av strandavsetninger med 

sammenhengende dekke.

Det er ikke registrert forurensning i grunnen.

Terrenget er relativt flatt.

Massehåndtering vurderes ved tiltak.

Næringsliv og 

sysselsetting

Ikke relevant.

Kommunens 

økonomi

Endringen legger til rette for en begrenset utvikling, og antas å ha 

liten innvirkning på kommuneøkonomien.

Offentligrettslig 

virkninger

Ingen kjente vesentlige virkninger.

Privatrettslige og 

privat-

økonomiske 

virkninger

Adkomsten vil være via privat vei tilknyttet Hauerveien.

Kommunale 

føringer 

Kap. 2.3 i 

rapport av 

08.04.2022.

Endringen vil legge til rette for boligutvikling utenfor vekstgrensen. En 

boligutvikling her vil måtte regnes inn i de 20 % som kommunen 

åpner opp for utenfor. 

Naturområder berøres.
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SAMLET VURDERING OG AVBØTENDE TILTAK
Positive konsekvenser

Gir boliger med god tilgang til natur- og friluftsområder. 

Negative konsekvenser

Tiltaket vil medføre videreutvikling av et område utenfor kommunens vekstgrense, og vil påvirke natur.

Grunnforholdene i området er usikre grunnet muligheten for sammenhengende marin leire, og det bør 

gjøres geotekniske vurderinger før tiltak.

Videre er det registrerte kulturminner og et område regulert til bevaring. Avgrensning og påvirkning må 

vurderes ved tiltak.

Vurdering

Arealendringen stadfester en tidligere detaljregulering, og vil bidra til en videreutvikling av et mindre 

boligområde og nedbygging av skog/natur. Utbyggingen vil i hovedsak være bilbasert, men legger til 

rette for et begrenset antall boliger, konsekvensen av transporten er derfor begrenset.

Grunnforhold og kulturminner vil være vesentlige tema ved utbygging.

KONKLUSJON

Videreutvikling av boligområdet vil ha en viss negativ innvirkning på lokale og regionale interesser. 

Kilder

• Fastsatt planprogram - Vestby kommuneplan 2023 – 2034, Arealdel og 

samfunnsdel, 22.11.2021

• Kommuneplan 2019 – 2030, 19.03.2019

• Statens vegvesens håndbok V712

• DSBs veileder for ROS-analyser (2017)

• Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.

• Vestbykart

• Naturbase.no

• Artskart.no

• Askeladden.no Kulturminnesok.no

• Kommunedelplan for kulturminner 2017-2021, 2017

• NIBIO Kilden.no

• Kommunedelplan for klima og energi 2018-2029, 2018

• vann-nett.no

https://asplanviak.sharepoint.com/sites/636126-01/Delte%20dokumenter/Konsekvensutredning/grunnlagsdokumentasjon%20KU/Planprogram%20-%20Kommuneplan%202023-2034%20-%20Fastsatt%20av%20kommunestyret.PDF?CT=1644830440133&OR=ItemsView
https://asplanviak.sharepoint.com/sites/636126-01/Delte%20dokumenter/Konsekvensutredning/grunnlagsdokumentasjon%20KU/Planprogram%20-%20Kommuneplan%202023-2034%20-%20Fastsatt%20av%20kommunestyret.PDF?CT=1644830440133&OR=ItemsView
file:///C://Users/vibeke.arnesen/Downloads/Kommuneplan+for+Vestby+2019+-+2030_vedtatt+med+innsigelser%252520(2).pdf
https://www.vegvesen.no/globalassets/fag/handboker/hb-v712-konsekvensanalyser-2021.pdf
https://www.dsb.no/globalassets/dokumenter/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/veiledere/samfunnssikkerhet_i_kommunens-arealplanlegging_metode-for-risiko_og_saarbarhetsanalyse.pdf
https://viken.no/_f/p1/ib1949fd3-e553-4dd7-9505-4a2519ba6d00/regional-plan-for-areal-og-transport-i-oslo-og-akershus.pdf
https://apps.geocortex.com/webviewer/?app=549d5ad928054407abe9db7783bfdaac
https://geocortex01.miljodirektoratet.no/Html5Viewer/?viewer=naturbase
https://artskart.artsdatabanken.no/app/#map/260462,6614650/11/background/greyMap/filter/%7B%22IncludeSubTaxonIds%22%3Atrue%2C%22Found%22%3A%5B2%5D%2C%22NotRecovered%22%3A%5B2%5D%2C%22BoundingBox%22%3A%22POLYGON%20((254051.9099985692%206611244.32588524%2C266872.5974985692%206611244.32588524%2C266872.5974985692%206618056.63838524%2C254051.9099985692%206618056.63838524%2C254051.9099985692%206611244.32588524))%22%2C%22Style%22%3A1%7D
https://www.kulturminnesok.no/
file:///C://Users/vibeke.arnesen/Downloads/Kommunedelplan+for+kulturminner+2017-2021%252520(1).pdf
https://kilden.nibio.no/?topic=arealinformasjon&lang=nb&X=7195706.12&Y=275054.87&zoom=0&bgLayer=graatone_cache
file:///C://Users/vibeke.arnesen/Downloads/01+Klima+og+energiplanen.pdf
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• NGUs databaser

• NVEs databaser

• Forslag til ny kommuneplan

https://www.nve.no/arealplanlegging/reguleringsplan/

