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1 Bakgrunn

1.1 Bakgrunn for reguleringsarbeidet
Sweco Architects AS har utarbeidet og sendt inn et planinitiativ pa vegne av Attivo AS, for

detaljregulering av eiendommene Sgrumsandveien 65-69 og Fru Natvigs vei 2. Planinitiativet
skisserer forslag for utvikling av et prosjekt for boligbebyggelse i kombinasjon med naering,
handel og forretning.

1.2 Historikk
Planinitiativet ble i forste omgang stoppet av administrasjonen i brev datert 11.10.2024, med

henvisning til kommuneplanens § 1-3.3. Bestemmelsen krever at omradereguleringen for
Serumsand sentrum ma veere vedtatt for det kan varsles oppstart av nye detaljreguleringer
innenfor planomradet.

Pa bakgrunn av planinitiativets innhold og administrasjonens avslag, ble det vurdert som lite
hensiktsmessig a avholde oppstartsmeate. Forslagsstiller ba i brev datert 29.10.2024, om a fa
saken forelagt kommunestyret for vurdering av uenigheten mellom administrasjonen og
forslagsstiller.

Kommunestyret behandlet saken 07.05.2025 (sak 66/25), og vedtok a tillate oppstart av
detaljregulering for Sentrumsgarden og Bankgarden. Vedtaket apnet for parallelle prosesser
mellom omraderegulering og detaljregulering innenfor planomradet for Sgrumsand sentrum.

Plan Qst inviterte forslagsstiller til dialogmgte 25.06.2025. | mgtet ble det informert om at
oppstartsmgtet skulle avholdes etter sommerferien. Dette blant annet grunnet behov for
interne avklaringer i forbindelse med pagaende arbeid med ny omradeplan for Sgrumsand
sentrum, samt at detaljreguleringsplanen for Fokusgarden (PLAN-20/000010226_272) ved
andregangsbehandling 07.05.2025 (sak 74/25) ble sendt tilbake til administrasjonen med
krav om endringer.

| perioden mellom dialogmgtet og dette oppstartsmetet, har forslagsstiller blitt invitert til
informasjonsmete om status for omraderegulering for Serumsand sentrum. Det skal legges
opp til tett dialog mellom kommunen og forslagsstiller, med mal om at forslagsstiller far
innblikk i omradereguleringens vurderinger og problemstillinger, og at disse reflekteres i det
videre planarbeidet for denne planen og i det endelige planforslaget.

1.3 Planomréadet — status og prosess

Planforslaget omfatter eiendommene gnr/bnr. 246/14 og 246/27, samt tilstgtende gaterom,
og skal legge til rette for utvikling av bolig og naering. Foreslatt planomrade er pa ca. 6,5 daa
og bestar i dag av to naeringsbygg — Bankgarden og Sentrumsgarden — med tilhgrende
parkering.

Omradet er i dag uregulert. | kommuneplanen er omradet avsatt til sentrumsformal, og
omradet er ogsa avsatt til sentrumsformal i gjeldende omraderegulering for Sgrumsand
sentrum (PLAN ID 226). Lillestram kommune har igangsatt revisjon av omradereguleringen,
med mal om a oppdatere og tydeliggjare rammene for videre utvikling av sentrum.
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2 Presentasjon av plangnsket

2.1 Formal
Planarbeidet har som mal & regulere eiendommene gnr/bnr. 246/14 og 246/27

(Sentrumsgarden og Bankgarden i Sgrumsand), for & legge til rette for en trinnvis utvikling av
kvartalet. Utviklingen skal skje i trad med pagaende revisjon av omradeplanen og
kommuneplanen. Eiendommene gnskes regulert til sentrumsformal med funksjoner som
bolig, forretning, kontor og allmennyttig formal. Planen skal sikre gode koblinger til
eksisterende offentlige rom og til den nye gagata/stroksgata.

2.2 Plangrep

Planinitiativet viser til at det skal legges til rette for bevaring av deler av eksisterende
neeringsbebyggelse, kombinert med etablering av parkeringskjeller under kvartalet.
Sentrumsgarden foreslas revet og erstattet med mindre punkthus som gir leiligheter med
gode lysforhold. Mot Kuskerudveien apnes det for lavere bebyggelse med townhouse-preg
og forhager, mens Bankgarden vil fa takhager. Omradeplanen vil fremlegge handelsanalyse
som underlag for naeringsbebyggelse.

2.3 Utbyggingsvolum og byggehgyder
Planinitiativet viser til at det planlegges et utbyggingsvolum med hgyder pa 4+ inntrukken
etasje.

Total utnyttelse (ny og eksisterende bebyggelse) er beregnet til ca. 15 900 m? BRA, hvorav
ca. 13 100 m? over bakken. Med foreslatte tomtejusteringer vil tomtestarrelsen bli ca. 6 518
m?, basert pa dialog med kommunen om overtakelse av en inneklemt eiendom. Dette gir en
utnyttelsesgrad pa ca. 240 %, med potensial for rundt 85 boliger og ca. 4 500 m?
neeringsareal.

| planinitiativet legges det til rette for variasjon i byggehgyder og volumer, slik at kontraster
mellom bygg og typologier gi rom for lokal tilpasning, lys, luft og utsikt.

2.4 Grgnnstruktur, gangforbindelser og mateplasser
Planinitiativet legger opp til fortetting i et sentrumsnaert omrade med god kollektivdekning og

kort avstand til rekreasjonsomrader. Det planlegges granne og bilfrie uteoppholdsarealer til
lek og opphold, tilknyttet boligene. Pa gateplan etableres en offentlig gagate som blir en del
av Sgrumsands handelsstrgk og binder jernbanestasjonen tettere sammen med sentrum.
Deler av eksisterende bebyggelse viderefgres for a styrke lokal identitet og stedstilpasning.
Grgntarealer foreslas pa tak for a skille de fra trafikk, gi god visuell forbindelse fra
leilighetene og tilby uteoppholdsarealer med gode solforhold.

2.5 Parkering, renovasjon og avkjgrsel
Parkering for bolig og nezering etableres i underetasje/kjeller, med adkomst fra Kuskerudveien

og/eller Fru Natvigs vei.
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3 Planstatus
Plan
Kommuneplanens arealdel

Merknader
Planomradet er avsatt til sentrumsformal i
kommuneplanen.

Reguleringsplaner

Planomradet er avsatt til sentrumsformal i
omradereguleringsplan for Sgrumsand sentrum,
vedtatt 2015. Denne planen er under revisjon.

Tilgrensende planer

Pagaende plan for Fokusgarden, PLAN-
20/000010226_272 Detaljreguleringsplan for
Fokusgarden

Byutviklingsplan

Planomradet omfattes ikke av byutviklingsplanen

Pagaende planer

Omradereguleringsplan for Sgrumsand sentrum,
vedtatt i 2015, er under revisjon.

Samordnet areal- og
transportplanlegging

Rikspolitiske retningslinjer Merknader

| Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus er Sgrumsand vist som et prioritert tettsted
og fremtidig utvikling pa stedet skal forholde seg til en
strategi som er felles for regionen og samhandler
felles infrastruktur for en mer miljgvennlig, effektiv og
fremtidsrettet region.

Riks- og fylkesveier

Planomradet grenser til fylkesvei Fv172
Sgrumsandveien.

Barn og unges interesser

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging
(vedtatt 1995, rev. 2019) stiller krav til fysisk utforming
der det skal avsettes arealer store nok og egnet for lek
og opphold der barn kan utfolde seg og skape sitt
lekemiljg. Arealer som skal brukes av barn og unge
skal veere sikret mot forurensning, stey, trafikkfare og
annen helsefare.

Statlige planretningslinjer for
klima- og energiplanlegging i
kommunene

Kommunene, fylkeskommunene og staten skal
gjennom planlegging og gvrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon
av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at
samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).
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4 Kommunens tilbakemelding

Felgende tema ma vurderes av forslagsstiller i planarbeidet. Temaene skal innga i
planbeskrivelsen, med tilhgrende vurderinger. Det gjeres oppmerksom pa at det kan komme
ytterligere krav om tematiske vurderinger senere i planprosessen. Oversikten er ikke
uttemmende.

4.1 Viktig fering for det videre planarbeidet
Planforslaget skal utarbeides parallelt med det pagaende arbeidet med omraderegulering for

Serumsand sentrum, og skal Igpende ivareta de fgringer som kommer frem av ny
omradeplan.

4.2 Grgnnstruktur og lekeplasser

Planomradet har i dag lite til ingen gr@nnstruktur, og gjennom planforslaget skal omradet gis
et grennere preg, med blagragnne Igsninger som styrker bokvalitet, stedskarakter og
klimatilpasning. Eksisterende trerekker langs Sgrumsandveien og Kuskerudveien skal
bevares. Grgnne kvaliteter kan etableres bade i form av vegetasjon pa bakkeniva og som
vertikale lgsninger med klatreplanter, fasadebeplantning eller takhager. Der det er mulig, skal
det legges til rette for pollinerende insekter, og i bolignaere omrader vurderes frukt- og
beertreer.

Krav til uteoppholdsareal (MUA) og lekeplasser falger per dags dato kommuneplanens
bestemmelser, jf. § 2-1.3 Uteoppholdsareal og § 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for
aktivitet. Det ma komme tydelig frem av planmaterialet hvilke krav som gjelder og hvordan og
hvor disse oppfylles.

Offentlige utearealer som torg, plasser og snarveier skal sikres for allmennheten gjennom
tinglyst ferdselsrett, jf. kommuneplanens § 2-3.1.4 bokstav d. Tinglysning bekostes og
gjennomfgres av utbygger.

Kommunen har per na ingen avklart lasning for hvordan kravene til lekeplasser og
mgteplasser skal innfris i Serumsand sentrum. Slettaparken er nylig opparbeidet og har nadd
sin kapasitet, og kan ikke brukes til & oppfylle kravene. Det anbefales derfor at forslagsstiller
avventer omradereguleringens arbeid, som vil gi tydeligere rammer og avklaringer for dette
temaet.

Forslagsstiller viste i mgtet til at Fokusgarden har stoppet sitt planarbeid og dermed «frigjar»
kapasitet i Slettaparken. Plan @st har pa naveerende tidspunkt ikke tatt stilling til spgrsmal
knyttet til lasning for lekeareal, heller ikke for Slettaparken. Anbefaler forslagsstiller a vente til
avklaringer i omradereguleringen.

4.3 Naturmangfold

Naturmangfoldloven §§ 8-12 skal svares ut i planforslaget/planbeskrivelsen. Hvis det
vurderes at kunnskapsgrunnlaget er mangelfullt, ma forslagsstiller utarbeide en enkel
naturmangfoldkartlegging. Dette vil vurderes i Igpet av prosessen.
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4.4 Barn og unges interesser i planarbeidet

Det er viktig at planomradet ivaretar barn og unges interesser, og planforslaget ma tydelig
vise hvordan planen ivaretar dette temaet. | umiddelbar naerhet til planomradet er det en
videregaende skole, og det er dermed neerliggende at deler av planomradet benyttes som
skolevei, saerlig Kuskerudveien.

Fra barnetrakk utfgrt i 2018, ble det registrert at flere barn og unge viste til negative
opplevelser i omradet, seerlig knyttet til stay, opplevd utrygt, seppel, trafikk og markt.

4.5 Kulturminner

Det er ikke registrert kulturminner innenfor selve planomradet. Likevel finnes det flere viktige
kulturminner og kulturmiljger i umiddelbar naerhet som ma hensyntas i det videre
planarbeidet. De mest sentrale er Tertitten, Sarumsand verksted, Kuskerudvillaen og
Kommunesletta. Disse utgjer viktige historiske og identitetsskapende elementer i Serumsand
sentrum.

Ny bebyggelse skal ikke medfgre negative visuelle konsekvenser for kulturminnene eller
kulturmiljgene. Det er derfor viktig at planforslaget utformes med god stedstilpasning og
respekt for eksisterende omgivelser. Dette innebaerer at plassering, byggehgyder,
materialbruk, estetiske virkemidler og siktlinjer vurderes ngye. Saerlig siktlinjer mot Tertitten,
Serumsand verksted og Kuskerudvillaen skal sikres. Planen ma ta hensyn til bade
fiernvirkning og neervirkning, slik at tiltakets visuelle pavirkning pa de kulturhistoriske
omgivelsene tydelig framgar og kan vurderes.

Plan Ost vurderer det som positivt at forslagsstiller foreslar & ivareta eksisterende fasade
som et identitetsbevarende element.

46 Stay
Planomradet ligger delvis innenfor gul og rad staysone, hovedsakelig som fglge av
trafikkstay fra Sgrumsandveien og jernbanen.

Det skal utarbeides en stgyfaglig utredning tidlig i planprosessen for a avklare eksisterende
og framtidige stgyforhold. Utredningen skal vaere premissgivende for planleggingen av
bebyggelsen og sikre at stgykravene i nasjonale retningslinjer (T-1442/2021 eller tilsvarende)
oppfylles. | tillegg til stay fra trafikk og jernbane, ma stgy fra varelevering, renovasjon og
annen virksomhet i omradet vurderes. Stgy skal vurderes samlet, ikke virksomhet for
virksomhet. Stgyforhold med hensyn til bokvalitet ma vurderes opp mot apninger av
bygningsmasse for & skape siktlinjer.

Planomradet er i kommuneplanens arealdel 2023—2035 innenfor sone 1 for sentrumsformal.
| henhold til § 1-14.1.2 Staykrav til sone 1 sentrumsformal tillates steyfglsomt bruksformal
ogsa i rgd steysone, forutsatt at gjeldende krav innfris. Ved plassering av stayfglsomme rom
mot omrader for varelevering eller renovasjon skal dette tas hgyde for i bade
stgyvurderingene og utformingen av planforslaget.
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4.7 Geoteknikk

Planomradet ligger under marin grense, og er innenfor NVE sitt kartlagte aktsomhetsomrade
for kvikkleireskred. Omradestabiliteten skal vurderes og svares ut etter NVE sin veileder nr.
1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Det finnes relevante rapporter med
grunnundersgkelser i NADAG (nasjonal database for grunnundersgkelser) i naerheten av
planomradet som ma gjennomgas. | forbindelse med utarbeidelsen av ny omradeplan vil
ogsa omradeplanen utrede omradestabilitet.

Kommuneplanen stiller i strengere krav til uavhengig kontroll enn veilederen, jf. § 1-10
Geotekniske undersgkelser. Dette innebeerer at:

Faren for omradeskred skal vurderes i trad med krav i pbl. § 28-1, TEK17 § 7-3 med
veiledning, samt NVEs veileder 1/2019 eller tilsvarende gjeldende bestemmelser.
Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner.

For tiltak innen tiltakskategori K3 og K4 kreves uavhengig kvalitetssikring av et
godkjent foretak. Geoteknisk rapport og kvalitetssikring ma foreligge ved innsending
av komplett planforslag.

Geoteknisk rapport skal utarbeides i henhold til vedlegg 1 i NVEs veileder 1/2019,
samt presiseringer fra kommunen («Geoteknisk rapport med presiseringer fra
kommunen», vedlegg h til bestemmelsene).

For forstegangsbehandling av plansaker skal forslagstiller:

Rapportere grunnundersgkelser til NADAG

Melde inn alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale
innmeldingslgsning, inkludert Igsne- og utlepsomrader, fullstendig soneutredning
(pdf), datarapporter fra grunnundersgkelser og rapport fra uavhengig kvalitetssikring.

Fra 1. januar 2025 gjelder innmeldingsplikt for bade grunnundersgkelser og
naturfareutredninger. Naturfareutredninger skal meldes inn til NVE.
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Hele planomradet er registrert & veere under marin grense og aktsomhetsomrade kvikkleireskred

4.8 Miljgteknikk

| henhold til bestemmelser i gjeldende kommuneplan ma det gjagres en vurdering av om det
kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfgres
miljgtekniske grunnundersgkelser far farstegangsbehandling. Viser undersgkelsene funn av
forurensning, ma det ogsa utarbeides en overordnet tiltaksplan far farstegangsbehandling av
detaljreguleringsplanen.

4.9 Boligtypologi, plassering og starrelse

Bygningsvolumer, boligtypologi og formgivning ma vurderes og planlegges parallelt med ny
omradeplan for Sgrumsand sentrum. Plan st anbefaler at forslagsstiller pa nadvaerende
tidspunkt forholder seg til kommuneplanens krav, og etter hvert omradeplanens faringer nar
disse foreligger.

Innenfor 300 meter fra stasjonen skal fgrste etasje avsettes til publikumsrettede funksjoner,
og etasjehgydene i andre etasje ma muliggj@re kontor, jf. kommuneplanen. Det vurderes
som positivt at planinitiativet legger opp til nedtrapping av byggehayder mot Kuskerudveien
og Kuskerudvillaen. Kommuneplanen apner for byggeheyder pa 3—4 etasjer, eventuelt
supplert med tilbaketrukket toppetasje, jf. KPA § 2-3.1.3. Plan Qst vil i videre prosess
vurdere om foreslatte 4 etasjer mot Kuskerudveien er i samsvar med overordnede faringer.

Forslagsstiller gnsker sentrumsformal med hgy utnyttelse, samt nedtrapping og
stedstilpasset preg mot eksisterende smahusbebyggelse. Plan Jst viser til at planomradet
pa et overordnet niva er regulert til sentrumsformal, men at det ved detaljregulering vil kreves
at de aktuelle formalene i plankartet presiseres utover sentrumsformal.

Plan @st har ikke tatt stilling til boligtypologi mot Kuskerudveien enda, men understreker at
korrekt begrepsbruk pa bebyggelsen ma benyttes i reguleringsplanarbeidet.
Kommuneplanens krav til MUA, solforhold, stay og @vrige kvalitetskrav ma ivaretas.

4.10 Estetikk

Omradereguleringen vil vurdere overordnede fgringer for temaet, planen ma imgtekomme
disse. Plan Jst anbefaler at plangrepet ivaretar gode visuelle kvaliteter og harmonerer
estetisk og funksjonelt med omkringliggende bebyggelse, stedets byggeskikk og
bevaringsverdige bygg.
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For det videre planarbeidet viser Plan Qst til kommuneplanens generelle bestemmelser for
estetikk og kvalitet jf. § 1-8.1 og til estetisk redegjarelse jf. § 1-8.2.6. | tillegg utarbeidelse av
en estetisk redegjerelse, ber Plan @st om at det ogsa utarbeides en volum- og
funksjonsanalyse jf. § 1-8.2.3 som viser hvordan volum, plassering og funksjon harmonerer
med stedets identitet og omkringliggende bebyggelse.

Forslagsstiller ga i oppstartsmeatet uttrykk for at de ikke @nsker a gjere volum- og
funksjonsanalyse og estetisk redegjgrelse juridisk bindende. Plan Jst viser til at det i det
videre arbeidet vil avklares hva som er riktig & sikre i kart og bestemmelser, og hvordan.

4.11 Byromsprogram og illustrasjoner
Det skal utarbeides et forslag til byromsprogram, men Plan Jst anbefaler at forslagsstiller
venter med dette til avklaringer fra omradereguleringen begynner a ta form.

Kommuneplanens bestemmelser stiller krav til dokumentasjon og illustrasjoner som skal
falge planforslaget ved fgrstegangsbehandling:
- § 1-8.2 Dokumentasjon til requleringsplanforslag: Nye bygge- og anleggstiltak skal
veere stedstilpasset og harmonere med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser.
Landskapssilhuetter, horisontlinjer og asprofiler skal ikke brytes.

- §1-8.2.5 lllustrasjonsplan: lllustrasjonsplan, med snitt og oppriss, skal legges fram
sammen med reguleringsplanforslaget. Planen skal presentere prosjektet pa en lett
lesbar mate, vise hvordan tiltaket tilpasses omgivelsene, og illustrere utforming av
utomhusarealer med gangsoner, uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som
renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler. lllustrasjonsplanen skal
vise maksimal utnyttelse i trad med planforslaget. Kommunen kan fastsette i
reguleringsbestemmelsene at konkrete illustrasjoner skal veere juridisk bindende.

- §1-8.2.8 Dokumentasjon: | alle plansaker skal det innga en redegjarelse og
vurdering av tiltaket. For fgrstegangsbehandling kreves illustrasjonsmateriale som
belyser estetikk, fasadeutforming, samspillet med naeromgivelsene og fjernvirkning.
Dokumentasjonen kan veere i form av tegninger, fotomontasjer, perspektivfoto, digital
3D-modell eller fysisk modell.

Miljatiltak som steyskjerming, overvannshandtering, granne strukturer og grenne
forbindelser/snarveier skal innga i planarbeidet. Disse tiltakene skal ha en estetisk og
stedstilpasset utforming, samtidig som de fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.

4.12 Eiendomsforhold

Eiendomsgrenser vil trolig matte endres som fglge av planforslaget. Lillestram kommune er
grunneier av arealer i og rundt planomradet. Hvordan dette skal Igses vil vurderes i Igpet av
planprosessen.
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4.13 Anbefalingskart

Med bakgrunn i innsendt stedsanalyse, interne tilbakemeldinger og pagaende arbeid med
revidering av omradeplan for Sgrumsand sentrum, er det utarbeidet et anbefalingskart som
skal legges til grunn for utarbeidelsen av planforslaget. Se vedlagt anbefalingskart.

5 Teknisk infrastruktur

5.1 Samferdsel

Vei, varelevering og trafikksikkerhet

Samferdsel og trafikk vil utredes pa et overordnet niva i forbindelse med pagaende
omraderegulering. Plan st anbefaler at planforslaget imatekommer de problemstillinger og
lasninger omradereguleringen viser. Forslagsstiller ma utarbeide en egen trafikkanalyse i
forbindelse med planarbeidet.

Adkomst og snuareal

Adkomster og snuarealer skal innga og fremga av reguleringsplanen. Plan @st vurderer at
det vil vaere behov for et snuareal i enden av Kuskerudveien, blant annet som fglge av gkt
aktivitet og bruk av omradet nar nye boliger og naeringsarealer tas i bruk. Et snuareal vil sikre
at renovasjonsbiler, utrykningskjgretay samt flytte- og servicebiler far tilstrekkelig plass til a
snu pa en trygg mate. | tillegg vil det bidra til gkt trafikksikkerhet ved & redusere behovet for
rygging, som kan utgjere en risiko for myke trafikanter, seerlig barn. Etablering av
snumulighet vil ogsa gjere omradet mer brukervennlig for besgkende og bedre tilrettelagt for
personer med nedsatt mobilitet.

Hvordan snuarealet skal lgses, er forelgpig ikke avklart. Sparsmalet vil bli vurdert videre i
planprosessen og ma sees i sammenheng med omradereguleringen for Serumsand
sentrum. Det ma blant annet vurderes om snumulighet bar etableres inne i eller utenfor
bebyggelsen, eventuelt begge deler.

Forslagsstiller er uenig i Plan @sts vurdering om at planavgrensningen ma inkludere areal for
snumulighet. De mener dette bgr avklares og reguleres pa omradereguleringsniva, og
uttrykker bekymring for at foreslatt plangrense kan utlase omfattende utredningskrav.

Plan Ost star ved at planomradet varsles bredt i oppstartfasen, med mulighet for innsnevring
av planavgrensningen senere i prosessen, nar avklaringer foreligger giennom
omradereguleringen. Pa denne maten unngas behov for tilleggsvarsling.

Det legges vekt pa god dialog og lepende vurderinger underveis i planprosessen, og Plan
@st vurderer det som positivt at innspill til snumulighet kan komme i forbindelse med varsel
om oppstart. Plan @st understreker at radhuset ikke forventes regulert som del av
planarbeidet.

Parkering og mulighet for felles parkeringskjeller

Parkering utredes i forbindelse med omradereguleringen, og denne detaljreguleringen ma
tilpasse seg de beslutninger som fattes der. Inntil videre gjelder kommuneplanens
bestemmelser for parkering, inkludert det politiske vedtaket om at det skal vurderes felles
parkeringslgsninger for eiendommer i sentrum. | kommuneplanens temakart for
parkeringssoner ligger planomradet i sone C. For blokkbebyggelse gjelder en
maksimumsnorm pa 0,8 bilplasser per boenhet. Krav til parkeringsdekning i kommuneplanen
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er makskrav, og forslagsstiller oppfordres til a8 vurdere redusert parkeringsdekning. Kravet til
sykkelparkering er minimum 2 plasser per boenhet.

For forretning gjelder et makskrav pa 1,5 bilplasser per 100 m? BRA, og et minimumskrav il
sykkelparkering pa 1 plass per 100 m? BRA.

Forslagsstiller papeker at gjennomfaringsperspektivet er viktig, seerlig dersom innkjersel til
felles parkering legges til Fokusgarden, men omradet ikke bygges ut.

5.2 Renovasjon og varelevering

Lasning for renovasjon vil vurderes i forbindelse med omradereguleringen av Sgrumsand
sentrum, men forslagsstiller ma ogsa vurdere dette i sitt planforslag. Planforslaget ma vise
og sikre tilfredsstillende renovasjonslgsning bade for bolig og for naering. Plan Jst viser til
kommuneplanens bestemmelser nar det kommer til renovasjon og type renovasjonslgsning.
Jf. Kommuneplanens bestemmelse § 2-1.2.4 skal planforslaget tilrettelegge for mobilt
avfallssug. Plan Jst anbefaler forslagsstiller & undersgke muligheten for felles
renovasjonslgsning for eiendommer i Sgrumsand sentrum.

Det ma sikres at det avsettes tilstrekkelig areal til innsamlingslgsning for gvrige fraksjoner,
som ikke handteres av avfalls-sug. Nar det gjelder glass- og metallemballasje er dette en
avfallstype som ikke er kompatibel med avfallssug, og ma handteres gjennom en annen type
lasning.

Det bar utarbeides renovasjonsteknisk plan i det videre arbeidet. Romerike avfallsforedling
(ROAF) bar brukes aktiv som radgiver.

5.3 Vann, spillvann og overvann
VA-normen til Lillestram kommune ma falges.

Overvann er tema som ogsa vil utredes i forbindelse med omradereguleringen, og denne
planen méa imgtekomme fremtidige grep og krav.

Omradet ma sees i lys av nytt regelverk pa overvann, seerlig pbl § 28-10 og TEK 17 § 15-8
forste ledd. Tretrinnsstrategien skal ligge til grunn. Eksisterende overvannsveileder er under
revidering, og foruten kravet om sikker flomvei 1/100 med klimafaktor, vil trinn en og to i
tretrinnsstrategien kunne variere.

Kommunen har laget en skybruddsplan som kartlegger 100 ars regn (+ klimafaktor) i
Lillestram sentrum. Sgrumsand er enda ikke blitt kartlagt, men skal kartlegges.
Skybruddsplanene tar hensyn til hele nedbgarsfeltet, altsa alt nedbar og smeltevann som vil
na aktuelt omrade ved en gitt hendelse. Utreding av overvann i planomradet ma altsa ta
hensyn til hele nedbgarsfeltet.

Vann: Det ligger vannledninger rundt omradet som er alt i fra &r 2005-2010 i materialet PVC
og dim. @160.

Spillvann: Det ligger en 200 PVC i fra 2010, og kort vei til PA150.
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Overvann — ledninger/nett: Det er 250/400 PP ledning som dekker omradet, dette har kort vei
til resipient, det bes om at reglene for overvannshandtering falges uansett.

5.4 Energilgsning
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fijernvarme.

5.5 Tekniske krav til planforslaget

Til ferstegangsbehandling skal det foreligge godkjent detaljplan for vei, samt godkjent
overordnet plan for vann, avlgp og overvannshandtering (VA-rammeplan). Tekniske planer
ma utarbeides av fagkonsulenter pa Vei og VA. Kommunen skiller ikke pa kvalitet pa
kommunale og private anlegg.

5.6 Mulige/sannsynlige rekkefalgekrav
Det ma paregnes rekkefelgekrav, saerlig med tanke pa stay og trinnvis utbygging. Det ma
ogsa paberegnes at noe av VAO anlegget ma oppgraderes.

Rekkefglgekrav vil avklares i lapet av planprosessen parallelt med arbeidet med
omradereguleringen.

Plan @st viser til at omrademodell for finansiering av fellestiltak i Sarumsand sentrum
tilherende vedtatt omradeplan for Sarumsand sentrum trolig vil viderefgres i ny omradeplan.

5.7 Planavgrensning
Plan @st viser til anbefalingskartet der anbefalt planavgrensning fremkommer.

Planavgrensningen skal inkludere hele veibredden for Kuskerudveien, hele veibredden for
Fru Natvigs vei samt parkeringsareal mellom forslagsstillers eiendom og Kuskerudvillaen i

tillegg til deler areal for snumulighet i enden av Kuskerudveien. Planavgrensning skal veere
avklart mellom forslagsstiller og Plan @st for varsel om oppstart.
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5.8 Ovrig

Ved utbygging kan ikke utbygger regne med & kunne stenge omkringliggende kommunale
veier. Begrensende omkjgringsmuligheter og fremkommelighet for visse typer kjgretay,
innebeerer at utbygger ma ta hgyde for at tilstgtende veier ikke kan stenges i lengere
perioder, og aldri uten godkjenning fra veiansvarlig. Alle kostnader generert av en midlertidig
stenging, tilfaller utbygger i sin helhet.

6 Konsekvensutredning

Forslagsstiller har vurdert tiltaket etter forskrift om konsekvensutredning jf. § 4 i forskriften.
Det er konkludert med at planen/tiltaket ikke ma konsekvensutredes da det ikke omfattes av
kriteriene i forskriftens §§ 6, 7 eller 8. Planlagt tiltak vurderes a ikke veere blant tiltakene i
vedlegg 1 eller 2, eller vurderes a gi vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. En
tilrettelegging for boligformal vil regnes & veere i trdd med overordnet plan, der omradet er
avsatt til bebyggelse og anlegg.

Kommunen er enig i forslagsstillers vurdering om at planen ikke utlgser krav om
konsekvensutredning.

7 Medvirkning
Forslagsstiller vurderer at ordinger medvirkningsprosess er tilstrekkelig for dette

planforslaget.

Plan @st minner om at det skal, i tillegg til den ordinaere medvirkningsprosessen, avholdes et
enkelt informasjonsmate om planarbeidet i forbindelse med varsel om oppstart. Dette holdes
fysisk med mulighet for digital deltakelse. Forslagsstiller arrangerer, men kommunen vil ogsa
stille. Formalet med matet vil veere delt:

e Informere kort om planinitiativet

¢ Informasjon om oppstartsmgtet og feringene kommunen har gitt

e Informasjon om videre planprosess og hvordan interesserte parter kan pavirke.

Mgtet informeres om gjennom brev, nettside og annonse i forbindelse med varsel om
oppstart. Matet bar finne sted 1-2 uker etter at det blir varslet oppstart.

8 Behov for ytterligere avtaler

Forelgpige vurderinger Merknader

Utbyggingsavtale Mulig, bgr varsles ved oppstart
Gjennomfgringsavtale Vurderes ikke aktuelt
Infrastrukturavtale Ikke aktuell

Ved varsel om oppstart ber kommunen forslagsstiller om a legge inn en ekstra setning om at
det kan bli aktuelt med utbyggingsavtale i forbindelse med planforslaget. Kommunen vet ikke
pa naveerende tidspunkt hvorvidt dette blir aktuelt eller ikke, men anbefaler at det varsles for
a unnga ny varsling senere. Per dags dato er det ikke noe som tilsier at det vil veere behov.
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9 Utredninger

Basert pd kommunens tilbakemeldinger over, skal felgende vedlegg/utredninger utarbeides i
plansaken. Utredninger og analyser skal gjennomfgres av kvalifisert personell, og skal
sendes inn samtidig med endelige planforslag. ROS-analyse tilpasset det konkrete prosjektet
skal alltid utfgres.

Dokumentasjon sendes til postmottak@lillestrom.kommune.no. Listen under er ikke
uttammende, og det tas forbehold om at den videre planprosessen kan avdekke behovet for
nye dokumentasjonskrav.

Dokument Merknader

ROS-analyse Skal leveres
Volum- og funksjonsanalyse Skal leveres
Estetisk redegjarelse Skal leveres
Byromsprogram Skal leveres
lllustrasjons-/utomhusplan Skal leveres
Sol-/skyggediagram Skal leveres
Digital 3D-modell Skal leveres
Grunnforhold — geoteknikk Skal leveres
Stay Skal leveres
Overvann og flom Skal leveres
Vann og avlgp Skal leveres
(VA-rammeplan)

Luftforurensning Skal leveres
Trafikkanalyse Skal leveres
Veitegninger og detaljplan for vei | Skal leveres
Miljgteknikk/grunnforurensning Skal leveres
Faktaark Skal leveres

10 Faktaark

Utfylt faktaark skal foreligge til farstegangsbehandling og fglge saken som et selvstendig
dokument. Nar saksbehandler har mottatt planforslaget, og dette anses som komplett,
sendes saksbehandler lenke til utfyllingsskjema pa e-post til forslagsstiller. Forslagstiller fyller
ut sparreskjemaet med ngkkeldata.

Faktaarket skal inneholde de viktigste ngkkeldataene for reguleringsplanen, for eksempel
planomradets starrelse, arealformal og type bebyggelse. Faktaarket vil ogsa benyttes til &
sammenligne ulike detaljreguleringsforslags egenskaper, til & samle inn data og statistikk, og
presenteres i et presentasjonsformat som viser statistikk, grafer og kart.

11 Behov for videre avklaringer
Det er noe uenighet mellom Plan @st og forslagstiller rundt planens avgrensning. Plan Ost

presiserer at det forelgpig ikke er tatt stilling til hvordan snuarealet skal reguleres, men
gnsker at arealet inkluderes i planforslaget ved varsel om oppstart, blant annet for a:

- sikre en god overgang mellom ny bebyggelse og tilstatende arealer

- vurdere om snuareal skal reguleres i denne planen eller i omradereguleringen
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- kunne sammenligne ulike lgsninger (inne i eller utenfor bebyggelsen), med vurdering
av fordeler, ulemper og kjgremeanster.

Ved & varsle en litt stgrre avgrensning, er det sikret nok areal til Igsning for snumulighet
innerst i Kuskerudveien. Det kommende planarbeidet vil avklare hva som blir endelig Igsning.

Nar endelig lasning er landet, vurderes det om Igsningen skal reguleres inn i denne
reguleringsplanen eller ikke. Dersom det vurderes at det ikke er ngdvendig & regulere som
en del av denne reguleringsplanen, reduseres planavgrensningen senere i planprosessen.
Utvidelsen av planomradet vil ikke ha betydning for forslagstillers gebyrutregning.

12 Kan planarbeidet anbefales?

12.1 Oppstart av planarbeid kan anbefales
Politisk foreleggelse av planinitiativ ble behandlet i kommunestyret 07.05.2025, hvor det ble
gitt tilslutning til oppstart av planarbeid.

Plan QOst er positive til deler av grepet som presenteres i planinitiativet, men understreker
foring om at planarbeidet skal ga parallelt med ny omraderegulering for Sgrumsand sentrum
og at forslaget ma imatekomme fgringer fra dette arbeidet.

Det er vurdert at fagkyndighet er oppfylt. Det er ikke aktuelt a bringe plansaken inn for
regionalt planforum.

12.2 Kartutsnitt for varslingsomrade
Se planavgrensning i vedlagt anbefalingskart som utgangspunkt for varslingsomrade.

12.3 Maler og varslingsliste
Mal for annonsetekst og varslingsbrev som skal benyttes finnes pa Lillestram kommunes

hjemmesider. Forslag til annonse, SOSI-fil med planomriss og eierlister skal sendes til
kommunen for godkjenning.

13 Viktig informasjon

13.1 Dialog- og temamgter for politisk behandling
| tillegg til dialog- og temameter som avtales lgpende basert pa behov, ma falgende mater
avholdes far planforslaget kan sendes inn for komplettvurdering:

- Infrastruktur (samferdsel, vann og avlgp, overvann og renovasjon)

- Utforming av landskap, byrom og oppholdsarealer

- Utbyggingsrekkefalge, giennomfgring og rekkefglgebestemmelser

- Kart og bestemmelser

Planforslag som sendes inn far ovennevnte mgter er avholdt, vil ikke bli komplettvurdert og
sendes tilbake til forslagsstiller.

Det skal etter varsel om oppstart utarbeides en fremdriftsplan der det fremkommer et anslag
pa hvor mange dialogmegter/arbeidsmgter og type mater det anses & veere behov for i lgpet
av planprosessen. Plan @st vurderer at det i tillegg til ovennevnte mater kan vaere aktuelt &
ha arbeidsmgte om:

- Volum- og funksjonsanalyse
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- Byromsprogram
- Estetisk redegjgrelse

Plan Ost anbefaler at det utarbeides et faglgeskriv som fglger planprosessen og legges ved
planen til farstegangsbehandling. Falgeskrivet vil gjgre det enkelt a se hvilke innspill som er
kommet underveis, hvordan disse er vurdert, og hvilke endringer som er gjort i planen. Pa
den maten sikres bade oversikt og sporbarhet i planarbeidet.

13.2 Planforslagets forhold til krav og faringer

Noen planprosesser gar over flere ar, og erfaringsmessig ligger planforslaget tidvis lenge "i
bero" hos forslagsstiller mellom hver gang det er dialog i saken. Administrasjonen tilstreber
forutsigbarhet i alle planprosesser, men langsom fremdrift i forslagsstillers arbeid med
plansaker representerer en risiko for endrede forutsetninger.

Det er paregnelig at tidlige fgringer til en viss grad kan bli endret nar planprosesser tar tid,
som fglge av blant annet vedtak av ny kommuneplan, nye temaplaner, strategier, andre
kommunale vedtak som kan pavirke plansaken eller nye fokusomrader. Kommuneplanen
rulleres hvert fierde ar, og gjelder fra vedtaksdato. At et planarbeid har pagatt over lengere
tid er ikke ensbetydende med at nye krav og fgringer ikke blir gjeldene.

13.3 Navnsetting av planforslag
Plannavn, PLAN-24/00997 Detaljregulering for Bankgarden og Sentrumsgarden, Sgrumsand
er avklart med kommunen.

13.4 Qvrig

Pa kommunens hjemmeside finnes materiale for utarbeidelse av reguleringsplaner. Her
ligger blant annet ngdvendige og oppdaterte maler for varsling, planbeskrivelse og
bestemmelser.

For at et planforslag skal veere komplett ma falgende materiale innsendes kommunen (i én
samlet forsendelse) til postmottak@lillestrom.kommune.no:
e Planbeskrivelse (i Word-format)
e Forslag til reguleringsbestemmelser (i Word-format)
e Reguleringsplankart i alle ngdvendige vertikalnivaer (pdf og nyeste sosi, 1:1000 og
A3 — se for gvrig sjekkliste)
e lllustrasjonsplan og arealregnskap for full utnyttelse
e All dokumentasjon listet opp i referatets punkt 5 samt evt. andre nadvendig
dokumentasjonskrav
e Eierliste — gnr/bnr. ma ikke fjernes fra eierlisten som blir oversendt til kommunen
¢ Kopi av alle innkomne forhandsuttalelser ved planoppstart
e Kopi av annonse for planoppstart

Dersom planprosessen star stille over ett ar, ny kommuneplan vedtas eller det skjer ting i
omgivelsene som gir endrede forutsetninger for planarbeidet, kan kommunen kreve nytt
oppstartsmgate.
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Behandling av private detaljreguleringsplaner er gebyrbelagt og selvkostfinansiert. Vi viser il
kommunens gebyrforskrift og gebyrregulativ. Gebyrregulativet er tilgjengelig pa kommunens

hjemmeside.

Saksbehandler har en skrivefrist som er ca. 5 uker fgr planforslaget tas til behandling i
politisk mate. Ved fremleggelse til politisk behandling, tar administrasjonens innstilling
utgangspunkt i «innstillingstrappen»:

Planforslaget legges
frem til politisk
behandling, men
innstillingen er a ikke
legge planforslaget ut
til offentlig ettersyn

Planforslaget legges
frem ftil politisk
behandling. Innstilling:
Gjgre endringer i
planforslaget, sa ny
politisk behandling

Planforslaget legges ut
til offentlig ettersyn
etter at forslagsstiller
har gjort endring A, B,
C (dvs. ikke ny
farstegangsbehandling
etter endringer)

Planforslaget legges ut
til offentlig ettersyn.
Endring A, B, C gjgres
for 2. gangsbehandling
av planforslaget.

Planforslaget legges ut
til offentlig ettersyn.
Ingen endringsforslag
fra adm.

Det gjores oppmerksom pa at hverken oppstartsmgatet eller referatet gir partene saerskilte
rettigheter senere i saksbehandlingen. Nabo- eller beboerprotester, krav fra offentlige
myndigheter m.m., vil kunne fare til krav om endring av prosjekt og/eller fremdriften for

prosjektet.
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