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1 BAKGRUNN

1.1 Bakgrunn for reguleringsarbeidet

Formalet er & detaljregulere felt B73 i kommuneplanens arealdel og legge til rette for etablering av
frittiggende og konsentrert smahusbebyggelse.

1.2 Planomréadet — status og prosess
Planomradet er ca. 67 daa stort og er lokalisert ved Hellne mellom Blakerveien/Fv171 og

Fjukveien/Fv175.

Figur 1 Planomradet er lokalisert ved Hellne Figur 2 Kjolstadhagan sett i sammenheng
med naeromradet

Planomradet er i kommuneplanens arealdel avsatt til framtidig boligbebyggelse, felt B73. Planomradet vil
ogsa bergre LNF-omrade L15 for ny adkomstveg fra Blakerveien/Fv171 og gang-/sykkeladkomst til
Fjukveien/Fv175. Felt B73 er 28,4 daa og ligger i sin helhet pa eiendom gnr/bnr 311/4. Planomradet
omfattes videre av kommuneplanbestemmelse § 2-2.3.70 Felt for framtidig boligbebyggelse i Blaker:
B73 Hellne - apen smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter.

U

Omradet grenser inntil reguleringsplan for Hellne Il i
sor, vedtatt 05.09.2007. Dette er et etablert
boligomrade med rundt 150 boliger hvorav 60
eneboliger, 13 tomannsboliger og resten rekkehus med
4, 6 og 8-mannsboliger. Det pagar videre et planarbeid
for Bruvollen-omradet med planavgrensning som ogsa
omfatter et stort omrade, inkludert B73. Noe av
formalet er a regulere ny gang-/sykkelvei fra Blaker
skole til Bruvollen. Dette ma ivaretas i planen for
Kjelstadhagan.

Figur 3 Planomradet sett i sammenheng med kommuneplanen
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1.3 Planen bergrer fglgende eiendommer direkte
| sgr grenser planomradet mot gnr/bnr 311/65 og ellers mot 311/4 i vest og nord.

1.4 Presentasjon av plangnsket

Vedlagt mulighetsskisse viser i alt 51
boliger hvor 40 er i rekker/konsentrert
smahus og 11 er tomter for frittliggende
smahus. Det legges opp til bebyggelse
pa inntil 9 meter. Det skal legges til rette

for sammenhengende gang-/sykkelvei
fra Blaker skole til Bruvollen. | tillegg
skal det tilrettelegges for internveier,
gode uteoppholdsarealer og lek/aktivitet.

N8&5 17!

Figur 4 Forslagsstillers planskisse

2 PLANSTATUS

Plan Merknader

Kommunale planer

Kommuneplanens arealdel

B73 Hellne - 4pen smahusbebyggelse.
Maksimalt 50 boenheter.

Reguleringsplaner

Omradet er uregulert.

Tilgrensende planer

Reguleringsplan for “Hellne Il,” vedtatt 05.09.2007.
Mot B73 er det | denne planen regulert en korridor
med friomrade/nytt bekkelgp. Kommuneplanens
bestemmelse § 7-9.3 Hensyn til tilgrensende
grennstruktur gjeres derfor gjeldende.

Reguleringsplan for “Gang-/sykkelveg RV171
Bruvollen-Hellne,” vedtatt 17.06.2009. Planlagt gang-
/sykkelvei fra B73 kan endre denne planen der den
kobles til gang-/sykkelveg langs Blakerveien.

Reguleringsplan for “Gang - og sykkelveg langs
RV175 fra Hellne til Fjuk Skole,” vedtatt 25.06.1986.
Planlagt adkomstveg med fortau fra B73 kan endre
denne planen ved ny avkjgring fra Fjukveien.

Byutviklingsplan

Ikke relevant
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Pagaende planer Bruvollen (L035) varslet planoppstart 16.09.22.
Legger opp til gang- og sykkelvei som ma ivaretas i
reguleringsplan for Kjglstadhagan. Forelgpig utkast
har ikke vist eller hensyntatt boligomrade B73.

Rikspolitiske retningslinjer

Samordnet areal- og | Lillestram kommune skal maksimum 10 % av bolig-
transportplanlegging og arbeidsplassveksten skje utenfor de prioriterte
vekstomradene. Hensynet til vedlikeholdsvekst og
stabile bomiljg er farende prinsipper for
arealplanleggingen utenfor prioriterte vekstomrader,
jf. retningslinje R4 i RP-ATP. Dette er i
utgangspunktet omrader hvor Lillestrgm har
tilstrekkelig boligreserve.

Riks- og fylkesveier Planen legger opp til adkomst fra fylkesvei 171
(Blakerveien), samt gang- og sykkelvei med kobling
til fylkesvei 175 (Fjukveien). Dersom adkomst skal
sikres via Blakerveien ma fartsgrensen reduseres
slik som skissert.

Barn- og unges interesser Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge
skal veere sikret mot forurensning, stay, trafikkfare
og annen helsefare. | neermiljget skal det finnes
arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget
lekemilja.

2 KOMMUNENS TILBAKEMELDING

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

2.1 Sosial infrastruktur

Blaker skole ligger 1,1 km nord for planomradet, og det er gang- og sykkelveg pa hele strekningen.
Bruvollen med fotballbaner, Izpebane, klubbhus og samfunnshus ligger ca. 500m unna. Ogsa her er det
gang- og sykkelvei. Ny gang- og sykkelvei pa tvers av planomradet blir viktig for & koble sammen disse
omradene med boligfeltene ved Hellne. Videregaende skole og ungdomsskole ligger pa Serumsand ca.
7 Km unna, og er i stor grad bil- og bussbasert.

2.2 Grgnnstruktur og lekeplasser

Omradet fungerer i dag som et naerturomrade for eksisterende boligfelt i sgr, og det er tegn pa at
omradet blir brukt mht. turvei, balplass, orienteringslapper mv. Det er derfor viktig at tilgjengeligheten til
resterende skogsomrader ivaretas med snarveier fra tilgrensende boligfelt i sgr, og gjennom
planomradet mot nord. Ved regulering av ny grgnnstruktur vises det til KP § 1-9, hvor det blant annet
fremgar at «Ny grannstruktur skal ha kvaliteter som styrker og bevarer et sammenhengende
grennstrukturnett, og som binder byggesonen sammen med marka og omkringliggende LNFomréader.»
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Nye gr@nnstrukturarealer bar fortrinnsvis lokaliseres til steder med gode solforhold, god utsikt, og pa
steder med eksisterende natur- og landskapskvaliteter, eller med gode vilkar for vegetasjonsutvikling.
Gragnnstrukturbeltet i eksisterende reguleringsplan «Hellne ll» ma hensyntas i reguleringsplanen. Her
gjelder en byggegrense pa 10 meter, jf. KP § 1-6.3. | tillegg gjeres KP § 1-9.3 gjeldende; «Ved
detaljregulering av arealer som grenser til eller ligger naer opptil eksisterende grantstruktur vist i
kommuneplan eller reguleringsplan, skal formingen av bygninger og konstruksjoner ta hensyn til
neerliggende grontstruktur, blant annet i form av byggehayde, sol-skygge-virkning og opplevd
privatisering av grantstruktur. Tilsvarende hensyn skal tas til planlagt ny grennstruktur i den aktuelle
reguleringsplanen. »

Kommuneplanbestemmelse § 2-1.3 Uteoppholdsareal og § 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for
aktivitet ma etterfglges i detaljreguleringen. Herunder gjelder krav om «lekeplass ved inngang,» hvor det
skal innga areal med benker og lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra
bolig. Arealet skal vaere minst 150 mZ. | tillegg er det ved regulering av boligfelt med mer enn 20
boenheter krav om «naerlekeplass.» Det skal tilrettelegges for variert lek og med sittemuligheter,
tilpasset barn i aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal vaere minst 500m?2.
Kommunen mener at lekeplassareal/grgnnstruktur ma sees i sammenheng med grentkorridorer i
boligfeltet i sgr. De nye lekeplassene skal plasseres i sammenheng med eksisterende lekeplasser som
ligger ser for planomradet. Det vil gjgre at lekeomradene samlet sett vil fremsta starre og bli en del av
den helhetlige grenntstrukturen i omradet. Det gker kvaliteten pa arealet, som igjen bidrar til storre
bokvalitet.

Grennstruktur i sgr, markert GF og GBG i planskisse, er ikke i trdd med LNF-formal som er avsatt i
kommuneplanen. Kommunen mener arealet sgr for adkomstvei ikke vil vaere egnet til landbruksformal
etter utbygging, men det ma likevel redegjares for valg av arealformal som strider med overordnet plan.

Ved offentlig tilgengelig torg, plass, snarvei o.l. m& allmennrettens rettigheter sikres med tinglyst
ferdselsrettavtale. Utbygger bekoster og gjennomfgrer tinglysning.

2.3 Terrengtilpassing, landskap og vegetasjon

Nye bygge- og anleggstiltak skal tilpasses eksisterende terreng. Terrenginngrep skal vaere moderate, og
det ma vises med snitt at dette er hensyn som ivaretas. Kommunen vil ha stort fokus pa bevaring av det
naturlig terrenget som en del av planprosessen. Naturkvaliteter skal kartlegges og sikres i plankart.
Bebyggelsen skal tilpasses terrenget, ikke omvendt. Verdifulle treer og vegetasjonsomrader skal
beskyttes i bygge- og anleggsfasen. Dersom det ikke er mulig & bevare eksisterende vegetasjon, ogsa
pa grgnnstruktur/lekeplasser, vil det stilles krav om revegetering. Traer som skal bevares skal sikres i
plankart.
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Kommunen er positive til at det i
planinitiativet er laget en kartfremstilling
med viktig blagrenn struktur med
bekkedrag og ravinedaler. Denne bar
ogsa inkludere andre
terrengformasjoner/koller som er
relevant for plassering av utbyggingsfelt
og grannstruktur.

Nar det gjelder raviner er det viktig med
klarhet i begrepsbruken. Ravinedal er en
,, sarbar naturtype som skal sgkes bevart,
Figur 5 Bekkedrag og raviner og har en byggegrense pa 20 meter fra
ravinens knekkpunkt, jf. KP § 1-6.3.

Miljgdirektoratet bruker fglgende grenseverdi for ravine som naturtype; «samlet lengde pa 500 m og ikke
sterkt bergrt av bakkeplanering, starre veier/jernbaner og andre fyllinger.» Den nordlige grennstrukturen
faller inn under denne definisjonen, og byggegrense pa 20m ma angis i plankart. Kommunen vurderer
videre at det sgrlige grgntdraget er sapass pavirket av terrenginngrep, og har mistet sin verdi som en
eventuell ravine. Det vurderes likevel a veere en viktig blagrenn struktur som ma ivaretas.

2.4 Naturmangfold

Av planinitiativet fremgar det at «Det skal giennomfares registrering og vurdering av naturmangfold for
planomradet.» Dette er positivt, og kommunen minner om at naturmangfoldloven §§ 8-12 skal svares ut i
planforslaget.

2.5 Kulturminner

Det er ikke registrert noen automatisk fredete kulturminner innenfor omradet. Dersom det under
gravearbeider, anleggsvirksomhet eller lignende stgtes pa automatisk fredede kulturminner i tillegg til de
som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i
samsvar med kulturminneloven § 8.

2.6 Landbruk

Skogen som ligger innenfor planomradet, men utenfor areal avsatt til bebyggelse, ma fa status LNF og
ikke LF. Det er et noksa stort omrade som bgr kunne drives med tradisjonelt skogbruk.
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Planomradet er et dyrkbart areal og falgende
kommuneplanbestemmelser gjelder;

§ 1-17.2: 1 alle typer plan- og byggesaker som tillater
formalsendring/omdisponering av dyrka eller dyrkbar
jord, skal det kreves matjordplan som sikrer at
matjordlaget (ploglaget(/A-sjiktet) dvs. de @verste 20 -
25 cm. av jordsmonnet) brukes til jordbruksproduksjon
utenfor planomradet.

S !:I; .’} :1:5
) \\\\\\\‘\\\\ ‘ I o) . . . .
3\,\}\,\;\‘,‘3‘1& s r;..‘-;'g I';fg‘_i Matjordplan skal felge forslag til reguleringsplan til
\\\ 3ii| q.,,::' . forstegangsbehandling. En matjordplan skal inneholde:

* beskrivelse av matjorda som skal flyttes
« vurdering og avklaring av mottaksarealer
* beskrivelse av mottaksarealet

Figur 6 Kart fra NIBIO viser at planomrédet har dyrkbar ~ * bruk av matjorda fra planomradet

jord (red skravur.) « utfgrelse av jordflyttingen.

Dersom flytting av matjord medfarer regulering av mottaksstedet, skal mottaksomradet vaere regulert
senest samtidig med regulering som utlgser krav til matjordplanen.

§ 1-17.3: Tilfarsel av ekstern matjord pa dyrka og dyrkbar jord er ikke tillatt uten sgknad etter pbl. Ved
krav til matjordplan jf. § 1-17.2 skal det utarbeides reguleringsplan der mottaksarealet er stgrre enn 20
daa. For mottak av andre typer masser enn matjord kreves reguleringsplan, jf. § 1-16.1.

2.7 Boligtypologi, plassering og starrelse

Planinitiativet legger opp til bade konsentrert og frittiggende boligbebyggelse. | kommuneplanen er
omradet avsatt til «<dpen smahusbebyggelse.» Konsentrert boligbebyggelse, som rekkehus mv. tillates
ikke. Int. «Grad av utnytting» ma planen gi en definisjon av de begreper som benyttes, for & unnga
tolkningstvil. Med apen smahusbebyggelse menes enebolig, enebolig m/ sek.leilighet og tomannsbolig.

Kommuneplanen angir en maksgrense pa 50 enheter. | planinitiativet fremgar det at «Det skal
tilrettelegges for god arealutnyttelse av omradet i trad med kommuneplanens gnsker om ca. 50 boliger.»
Minner om at det i kommuneplanen er avsatt et felt til boliger og angitt et grovt anslag av maksimal antall
enheter. Det er ikke vurdert i detalj hvor mange enheter som er egnet/plass til. En maksgrense betyr ikke
ngdvendigvis at det er kommunens mal, og er ikke ngdvendigvis realiserbart innenfor gitte rammer.
Dette er en vurdering som gjares i reguleringsplanen. Planomradet ligger utenfor prioritert vekstomrade,
i et mer landlig strgk med natur- og kulturomgivelser som ma hensyntas. | dette omradet ma det vises
lasninger med frittliggende smahusbebyggelse, gode uteoppholdsareal, sammenhengendegrgnnstruktur
og @vrige bokvaliteter. Med dette som utgangspunkt ma det vurderes naermere hvor mange boliger det
er plass til.

Kommuneplanen viser heller ikke til minumum/maksimum utnyttelsesgrad, da dette skal vurderes i hver
enkelt plansak. | dette omradet er det gnskelig med luftige og terrengtilpassede boliger. For uregulerte
eiendommer i ytre sone (jf. kommuneplanens temakart, vedlegg b) er maksimalt tillatt BYA 20%. Dette
angir ikke direkte faringer for denne planen, men er et direkte sammenliknbart utgangspunkt. Maks tillatt
BYA blir en vurdering i den videre prosessen. Minner for gvrig om at feltnavn skal skilles med
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formalsgrenser. Dersom det er ment at det skal reguleres tomter, ma det fremkomme av bestemmelsene
at tomtegrenser vist pa plankartet er jurisidk bindende.

2.8 Barn og unges interesser i planarbeidet

Trygg tilgang til friomrade og plassering av naturomrade i gangavstand fra boligomrader er veldig

viktig for barn- og unges oppvekstmilja. Viser til pkt. 3.2 Grgnnstruktur og lekeplasser, som blir viktig a
etterfalge, for a ivareta barn- og unges interesser. Det vil ogsa veere stort fokus pa gode plasseringer av
lekeplasser som ses i sammenheng med @vrig grenntstruktur, samt adkomsten til lekeomradene med
plassering av fortau og snarveier.

2.9 Folkehelse

Gang- og sykkelvei er positivt for folkehelsen, og fremmer andre fremkomstmidler enn bilen. Det er ogsa
viktig med grentomrader i naermiljget, og tilgjengelighet til gvrige frilufts-/skogsomrader. Det skal sikres
forbindelseslinjer mellom eksisterende bebyggelse i sar, giennom planomradet og ut i LNF omradet i
nord.

210 Stagy
Blakervegen og Armoen masseuttak er potensielle staykilder. Tiltak i form av vegetasjonsskjerm eller
annet ma utredes. Kommuneplanen- og departementets stayveileder T-1442 skal falges.

2.11 Flom
Planomradet er ikke innenfor flomfaresone. Men det er viktig & hensynta bekkedrag i sar og omtale det i
planbeskrivelsen.

2.12 Geoteknikk

Planomradet i sin helhet ligger under marin grense, og det kan veere kvikkleire i omradet (selv om det
ikke er innenfor kartlagt kvikkleiresone). Det ma gjeres grunnundersgkelser for & undersgke dette.
Grunnundersgkelser utfart i 2014 av Sgrum kommunalteknikk i forbindelse med ny vannledning fra
Bruvollen til Sgrumsand, viser sprgbruddsmateriale/kvikkleire nedenfor Fv. 171. | matet ble plassering
og resultater etterspurt. Rapport ligger som et vedlegg til oppstartsreferatet.

I henhold til bestemmelsene i gjeldende kommuneplan skal det gjennomfgres en geoteknisk vurdering
av om omradet er egnet for aktuell type bebyggelseftiltak, samt hvilke hensyn som ma tas for & unnga
ras/skred ved gjennomfaring av utbyggingenttiltaket, jf. TEK 17 § 7-3 og NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet
mot kvikkleireskred. Tiltaket faller inn under tiltakskategori K4, og uavhengig kvalitetssikring av den
geotekniske rapporten ma gjennomfares av foretak.

Det opplyses om at geotekniske rapporter og grunnundersgkelser skal registreres i NADAG og i NVEs
kvikkleiredatabase far fgrstegangsbehandling, pa lik linje med gjennomfgring av geotekniske
undersgkelser. Det henvises til Andsverklovens § 14. Minne om at datasettene og rapportene som ligger
i NADAG har blitt utarbeidet for bestemte formal/prosjekt. Dersom det skal benyttes data for nye
formal/prosjekt ma det gjeres egne og selvstendige vurderinger av dataenes kvalitet, egnethet og
gyldighet. Det skal ogsa refereres til rapport/dataeier.

2.13 Miljgteknikk

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

2.14 Estetikk og illustrasjoner

Estetisk redegjgrelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal redegjgres for
kvalitetene som star omtalt i kommuneplanens bestemmelse § 1-8.1. Utbygging ma tilpasses
eksisterende boligfeltet i sgr, herunder eksempelvis med saltak, men ogsa omgivelsene for gvrig. Det
ma vises lgsninger som ivaretar eksisterende terreng og vegetasjon. lllustrasjoner skal vise full
utnyttelse og arkitektoniske uttrykk som er forankret i reguleringsplanens bestemmelser. Det skal legges
ved snitt som viser terrenginngrep — og gode terrengtilpassede lgsninger.

2.15 Volum- og funksjonsanalyse
Det skal utarbeides en forenklet volum- og funksjonsanalyse.

2.16 Mulige/sannsynlige rekkefglgekrav
For det kan gis rammetillatelse skal falgende foreligge:
- Helhetlig VA- rammeplan inkludert overvannshandtering, godkjent av kommunen.

For igangsettingstillatelse Far farste igangsettingstillatelse til grunnarbeider kan gis skal det foreligge:
- Detaljprosjektert VA- og overvannsanlegg, godkjent av kommunen.

Far bebyggelse kan tas i bruk skal:
- Anlegg for VA og overvannshandtering veere ferdig opparbeidet.
- Godkjent driftsklarbefaring pa tekniske anlegg (VA-, overvanns- og samferdselsanlegg) veere
gjennomfgrt og alt av dokumentasjon vaere sendt inn og godkjent av kommunen.
- Det etableres gang og sykkelveg mellom fv. 171 og fv. 175.
- Snarveier mellom byggefeltene mot skogsomradet skal veere ferdig opparbeidet.
- Lekeplasser skal veere ferdig opparbeidet.

For ferdigattest kan gis skal:
- Godkjent overtakelsesbefaring pa tekniske anlegg (VA-, overvanns- og samferdselsanlegg) veere
gjennomfgrt og alt av dokumentasjon veere sendt inn og godkjent av kommunen minst to uker
for.

2.17 Medvirkning
Det skal holdes et enkelt informasjonsmgte om planarbeidet i forbindelse med varsel om oppstart. Dette
skal normalt holdes digitalt og fysisk. Forslagsstiller v/ plankonsulent arrangerer, men kommunen vil
ogsa stille. Formalet med matet vil veere delt:

e Informere kort om planinitiativet

¢ Informasjon om oppstartsmetet og faringene kommunen har gitt

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

Det stilles krav om at mgtet avholdes av fagkyndig konsulent. Tidspunkt for mgtet informeres om

gjennom brev, nettside og annonse i forbindelse med varsel om oppstart. Mgtet bgr finne sted 1-2 uker
etter at det blir varslet oppstart.
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3 TEKNISK INFRASTRUKTUR

3.1 Samferdsel
Generelt:

- Gjennomgaende gang-/sykkelveg vil veere sveert positivt for myke trafikanters bevegelser mellom
skoleomradet og Bruvollen.

- Plantegning ma vise hvilke veier som er planlagt kommunale/privat. Veinett inn pa omradet skal
veere kommunalt med snuplass i enden av veien. Dette kan ikke kombineres med avkjgrsel, og
ma ikke ga over fortau. Viser til kommunens veinorm.

- Det ma reguleres byggegrenser langs offentlige veier. P4 illustrasjoner i planinitiativ er det kun
vist byggegrenser langs adkomstveien for BKS1 og BKS2.

- Avkjgrsler ma veere utformet som avkjgrsler, samt at fortau skal veere gjennomgaende.

- Alle avkjgrsler ma dimensjoneres likt, maksimal bredde 4 meter.

- Kommuneplanen angir kun maksgrense pa 2 parkeringsplasser per boenhet, jf. KP § 1-12.
Parkeringsplasser skal ha ladepunkt for ladbare biler, eller vaere klargjort for etablering av
ladepunkt, jf. § KP 1-12.5. Hva som menes med klargjort skal vaere definert.

- Mangvrerings- og snuareal skal opparbeides pa egen eiendom.

- Det ma vaere henssiktsmessige snarveier mellom eksisterende og planlagt boligomrade.

- Lesning for handtering av sng ma fremga av alle reguleringsplaner, jf. KP § 1-16.3.

Adkomst:

Adkomst er i planinitiativ foreslatt fra Blakerveien i vest.

Det argumenteres med at dette vil veere kortere

og enklere enn fra Fjukveien. Avstanden fra boligfeltet og ned
til Blakerveien er ca. 80 meter. Fra Fjukveien er det 250 meter,
samt en del mer hgydeforskjell som farer til starre inngrep i
landskapet.

| planinitiativ forutsettes det at 80-sonen flyttes 1 km lenger
vestover, forbi avkjgringene til Bruvollen og Motangen. Dette

~—
saerlig med tanke pa trafikksikkerhet, men ogsa med tanke pa xJ'{J/ ‘L ..
stoynivaet forbi eksisterende boligomrade. Figur 7 Trafikk og fartsgrense for hhv.

Bade Blakerveien (fv. 171) og Fjukveien (fv. 175) eies av Blakerveien i vest og Fjukveien i ost.

fylkeskommunen, og en eventuell flytting av fartsgrense
bestemmes av veieier. Kommunen anbefaler at forslagsstiller farer dialogen videre direkte med
fylkeskommunen, for en raskest mulig avklaring av adkomstsforhold.

Kommunen ser fordelene av & ha avkjgring fra Blakerveien med tanke pa a begrense terrenginngrep. |
@st mot Fjukveien er det ogsa en del skogsvegetasjon som er opprettholdt, samt ravinedal. Det kan bli
utfordrende & anlegge adkomstvei her uten at dette gar utover 20 meter byggegrense mot knekkpunkt til
ravinen, som er en forutsetning i kommuneplan. Kommunen ma likevel vektlegge dagens fartsgrense og
ADT, som tilsier at adkomst mé veere fra Fjukveien (60km/t og ADT 1600) og ikke Blakerveien (80 kmi/t
og ADT 3000.) Kommunen vil likevel i stor grad lene seg pa fylkeskommunens vurdering videre i
prosessen nar det gjelder adkomstvei.

3.2 Vann, spillvann og overvann
- Det ma utarbeides en VAO-rammeplan.
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- Lillestram kommune sin til enhver tid gjeldende VA-norm skal falges.

- Det er frisonekrav pa 4 meter fra VA-ledninger og anlegg. Dette gjelder ogsa for private
ledninger. Det ma vises at dette er overholdt.

- Som hovedregel skal det bygges ny kum i tilknytningspunktet dersom det ikke allerede er anlagt
en kum forberedt for tilknytning. Kum, armaturer og ledninger skal veaere i god driftsmessig stand,
med separate kummer for vann, spillvann og overvann. Tilknytning/avgrening/anboring skal
utfgres i henhold til VA/Miljg-blad nr. 7.

- Kommunen skiller ikke pa kvalitet p4 kommunale anlegg og private anlegg.

Vann:

Blaker Vannverk har vannforsyning i omradet. Vi minner om at Lillestram kommune sin VA-norm skal
folges her ogsa. Retningslinjer for slokkevann og vann til sprinkleranlegg for kommunene pa Romerike
skal fglges.

Spillvann:
Det kommunale spillvannsnettet er en lang streng med flere pumpestasjoner ned mot Sgrumsand

sentrum til Mira IKS sin pumpestasjon. Det ma utferes beregninger i forhold til kapasitet pa kommunale
ledninger og pumpestasjoner. Det ma paregnes oppgraderinger/utbedringer pa spillvannsledning og
pumpestasjoner.

Overvann:

Overvann skal handteres pa egen eiendom. Takvann skal til terreng. Overvannsplan med flomveier for
omradet skal utarbeides og lgsning for overvann ma fremkomme. Flomveier skal ikke medfgre skade
nedstrems. Kommunalt overvannsnett i omradet er anstrengt. Selv om Retningslinjer for
overvannshandtering tillater en viss mengde under ideelle forhold, tillates det ikke i dette planomradet
paslipp til kommunalt overvannsnett. Mengde tillatte paslipp av overvann til kommunal overvannsledning
er0l/s.

3.3 Energilgsning

Reguleringsplanen ma redegjare for, og vurdere energitekniske lgsninger for planomradet, og
synliggjgre de miljgmessige konsekvensene, jf. § 2-1.2.3 Energiforsyning. Ved behov for TRAFO, ma
denne reguleres inn i plankart og tas med i beregning av tillatt utnyttelsesgrad.

3.4 Renovasjon

| planinitiativet er det avsatt omrader til renovasjonsanlegg innenfor felt BRE — renovasjonsanlegg. Det
skal veere gode og funksjonelle Igsninger mht. trafikksikkerhet, plassering og det skal vaere avsatt
tilstrekkelig areal. Vi gjgr oppmerksom pa at avfallslgsninger skal fremga av planforslaget, jf. § 2-1. 2.4
Avfall i kommuneplanens arealdel. Renovasjon skal veere avsatt med eget formal i plankart.
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Det skal etableres avfallsoppsamlingslesning etter felgende norm:

Avfallsoppsamlingslesning Antall boenheter
Smahus Blokkbebyggelse Sentrumsformal og
utenfor i KF 1, KF2, KF3,
sentrumsformal KF4 og KF5
Smabeholdere Inntil 5 Inntil 5
Awvfallsbrenn, nedgravde Fra5s 6-100
Mobilt avfallssug 101-250 0-250
Stasjonaert avfallssug Fra 251 Fra 251

Nar det gjelder nedgravde Igsninger ved avfallsbrgnner vises det til punkt 3 i Renovasjonsteknisk
veileder (roaf.no).

3.5 Tekniske krav til planforslaget

Til farstegangsbehandling 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 p4 kommunale og private anlegg.
Kontaktpersoner i kommunen; Vei — Kirpal Singh, VA — Tone Helland.

3.6 Qvrig

Ved utbygging kan ikke utbygger regne med & kunne stenge omkringliggende kommunale veier.
Begrensende omkjgringsmuligheter og fremkommelighet for visse typer kjgretay, innebzerer at utbygger
ma ta hayde 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.

4 KONSEKVENSUTREDNING

Tiltaket er vurdert & ikke faller innenfor kriteriene for krav om konsekvensutredning. Tiltakets pavirkning
og konsekvens pa omgivelsene, med betydning for klima og miljg, méa utredes grundig gjennom
planbeskrivelse og egne vedlegg, men uten formelt krav til KU.

5 BEHOV FOR YTTERLIGERE AVTALER

Forelopige vurderinger

Utbyggingsavtale Bar varsles oppstart

Gjennomfgringsavtale -

Infrastrukturavtale -

6 UTREDNINGER OG ANALYSER

Basert pa kommunens tilbakemeldinger over, skal fglgende vedlegg/utredninger utarbeides i plansaken.
Utredninger og analyser skal giennomfares av kvalifisert personell, og skal sendes inn samtidig med
endelige planforslag. ROS-analyse tilpasset det konkrete prosjektet skal alltid utferes. Dokumentasjon
sendes til postmottak@lillestrom.kommune.no. Listen under er ikke uttemmende, og det tas forbehold
om at den videre planprosessen kan avdekke behovet for nye dokumentasjonskrav.

Dokument Omfang
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lllustrasjonshefte

Eget vedlegg til planen:
- lllustrasjons-/utomhusplan (full utnyttelse)
- Enkel volum- og funksjonsanalyse
- Sol/skyggediagram
- Snitt (sterre sammenheng med
eksisterende og nytt terreng)

Digital 3D-modell

Dersom det utarbeides, gnsker kommunen a fa
denne ovesendt

Grunnforhold — geoteknikk Ja
Stoy Ja
Overvann og flom Ja

Vann og avlgp

VAO-rammeplan

Luftforurensning Ja

Trafikkanalyse Ja

Veitegninger Ja

Miljgteknikk/grunnforurensning Ja

Faktaark for reguleringsplan Ja

ROS-analyse Ja
7 FAKTAARK

Utfylt faktaark skal foreligge til farstegangsbehandling og falge 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 8 sammenligne ulike
detaljreguleringsforslags egenskaper, til &8 samle inn data og statistikk, og presenteres i et
prsentasjonsformat som viser statistikk, grafer og kart.

8 ANDRE PUNKT SOM BLE TATT OPP | M@TET

- Kommunen er positive til en eventuell trinnvis utbygging. | sa fall ma infrastruktur og

lekeplasser/uteareal knyttes til ulike byggetrinn og rekkefalgekrav, og vise til at kravene blir
innfridd frem til ferdig utbygd omrade. Infrastrukturtiltak som gang- og sykkelvei vil likevel matte
veere ferdig opparbeidet far farste brukstillatelse.

- Det er et apent felt i reguleringsplan for Hellne Il i sgr, med arealformal «pumpestasjon.» Denne
pumpestasjonen er i er iht. forslagsstiller etablert et annet sted. Kommunen har i etterant av
mgtet avklart internt at det har statt en pumpestasjon der, som ble fijernet da Hogset renseanlegg
ble lagt ned, og den nye ledningen ble lagt til Serumsand. Kommunen mener derfor at dette kan
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sees pa som et grgnnstrukturfelt som bgr vudrderes i sammenheng med ny gr@nnstruktur i ny
reguleringsplan.

- Plan for Bruvollen er i prosess, med varsel om ] VIS
oppstart 16.09.22. | denne planen ma det sikres oy — = :
en gangforbindelse (turvei) mellom Blaker skole ~SEF e
og idrettsanlegget. Denne er foreslatt gjennom
boligfeltet pa Kjolstadhagan, med noe annen S
linjefgring enn det som presenteres i 7 iy S ra
planskissen deres. Minner om at dette er en 7 ' ’
forelapig plantegning, og at det ikke er levert inn
fullstendig planforslag fra forslagsstiller i denne
saken enda. Endelig linjefgring ma koordineres i
de to planene, og er litt avhengig av hvilken plan
som blir vedtatt farst. Se pkt. 10.

“/_o,

9 BEHOV FOR VIDERE AVKLARING Figur 8 Forelapig plantegning for Bruvollen

Nar det gjelder reguleringsplan for Bruvollen, og gang- og sykkelveien som krysser planomradet, er dette
noe som ma koordineres i den videre prosessen. Trassen er foreslatt pa tvers av boligfeltet i
reguleringsplan for Bruvollen, og det vil vaere naturlig at forslagsstiller for denne planen (Kjglstadhagan)
er med pa a bestemme endelig linjefering mtp. plassering av boliger i det nye feltet. Kommunen vil
informere forslagsstiller pa Bruvollen om at det er igangsatt planprosess pa B73, og oppfordrer ogsa
forslagsstiller til a ta kontakt angaende gang- og sykkelvei.

10 VIDERE PROSESS

Det er mange gode kvaliteter ved omradet — med lett hellende terreng, naturlige grentdrag og landlige
omgivelser. Planomradet ligger utenfor prioritert vekstomrade. Som en fglge av det stiller kommunen
ekstra krav til bokvaliteter, sett i forhold til hva som kreves i mer sentraltliggende omrader i tettstedene.
Det innebaerer at kommunen kommer til & ha et seerskilt fokust pa @ oppna gode Igsninger, der
bebyggelsen skal tilpasses terreng og at mest mulig eksisterende vegetasjon ivaretas. Ved plassering av
grennstruktur/lekeplasser ma det sees i sammenheng med reguleringsplan for Hellne Il i sgr. Muligheten
for & plassere nye grgntomrader inntil eksisterende kreves, slik at samlet areal totalt sett blir starre og gir
bedre forutsetninger for god vegetasjonsutvikling og gkte bokvaliteter.
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Tilgjengeligheten til resterende skogsomrader ma ogsa ivaretas med tverrforbindelser fra boligfelt i ser
og nordover gjennom planomradet. | tillegg blir gang- og sykkelveien som er skissert, viktig for & styrke
forbindelsen mellom Bruvollen og skolen. | etterkant av oppstartsmgtet har kommunen utarbeidet et
anbefalingskart. Dette angir ikke ngyaktige plasseringer, men viser prinsipper som skal vurderes
viderefart i planprosessen;

N

A _ Lykka Anbefalingskart

Hellne II

Tegnforklaring

Eiendomsgrense
¥ Landemerke
<49= Ny forbindelse

< Eks. gfs-vei

=» Ny g/s-vei
§| | == pekk

,_:_J‘

Ravine

- = =, Boligfelt B73 avsatt i
=== kommuneplan

lekeplass

[Z27] Ny grennstruktur/
lekeplass

h‘ B Eks. grannstruktur/

J
|

1 Dato: 08.12.2023
Nordre llaerg

[ < x| . Mélestokk 1:3000

Kartverket - Geodata AS | | L L L L L |

|

Figur 9 Anbefalingskart utarbeidet av kommunen

11 VARSEL OM OPPSTART

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 v/ saksbehandler for
godkjenning.

12 GENERELL INFORMASJON

Pa kommunens hjemmeside finnes materiale for utarbeidelse av reguleringsplaner. Her ligger blant
annet ngdvendige og oppdaterte maler for varsling, planbeskrivelse og bestemmelser. For innsendelse
skal kart- og bestemmelsesmgte vaere gjennomfort.

For at et planforslag skal vaere 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
avrig sjekkliste)
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¢ lllustrasjonsplan og arealregnskap for full utnyttelse

¢ All dokumentasjon listet opp i referatets punkt 5 samt evt. andre ngdvendig dokumentasjonskrav
e Eierliste — gnr/bnr ma ikke fijernes fra eierlisten som blir oversendt til kommunen

¢ Kopi av alle innkomne forhandsuttalelser ved planoppstart

e Kopi av planoppstartsannonsen

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.

Det gjores oppmerksom pa at hverken oppstartsmatet eller referatet gir partene saerskilte rettigheter

senere i saksbehandlingen. Nabo- eller beboerprotester, krav fra offentlige myndigheter m.m., vil kunne
fore til krav om endring av prosjekt og/eller fremdriften for prosjektet.
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