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2 Bakgrunn

2.1 Formalet med planen

Formalet med planen er 3 tilrettelegge for konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg og
adkomstvei pd eiendommene gnr/bnr 56/415, 58/53 og 58/473. Det skal ogsa innfris et krav om
strgkslekeplass pa til sammen 5000 m? i planomradet. Det tilrettelegges for adkomst fra sgr, og det
skal vurderes en felles Igsning for adkomst til gbnr 58/443, 56/315, 56/7, og ny bebyggelse.

2.2 Planomradet

Foreslatt planomréde ligger pa Vardeasen, nord for Skedsmokorset. Planomradet grenser mot
eksisterende bebyggelse i @st, og mot eksisterende bebyggelse og Lurudveien i sgr. Mot vest grenser
planomradet mot landbruksarealer og skogholt, og i nord grenser det mot skogholt og videre mot
Skedsmo pukkverk. Planomradet bestar av et forholdsvis flatt parti i vestre del av omradet og
skraner sa bratt oppover mot @st. Det er ingen bebyggelse pa planomradet per i dag. Planomradet
maler ca. 48,6 daa. Planomradet er markert med bla strek pa nedenstaende figur.

RN o TR
Figur 1 Viser planomrddet markert med bl strek pa flyfoto over omrdadet. Flyfoto hentet fra Lillestram kommunes
kartlgsning.
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3 Plangnsket

3.1 @nsket bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Hensikten med planforslaget er a bygge smahusbebyggelse med 50 boenheter med tilhgrende
lekearealer, adkomstveier og parkeringsarealer, samt strgkslekeplass pa 5 daa. Det legges til rette
for en 10 m bred buffersone mot dyrka mark.

Nedenstdende illustrasjon viser 50 boliger med tilhgrende lekeplasser og utearealer plassert pa
planomradets flatere del. Boligene skal plasseres i en tunform. Deler av uteomrader og
strgkslekeplasser innlemmes naturlig i omradet som skraner oppover mot gst. Parkering er tenkt ved
adkomst til planomradet og i bakkant av boliger. Det er planlagt 1,5 parkeringsplasser og 2
sykkelplasser pr boenhet.

Omradet gnskes regulert til fglgende formal:
e Boligbebyggelse — blokkbebyggelse
e Uteoppholdsareal — lekeplass
e Kjgreveg
e Annen veggrunn — grgntareal
e Parkering
e Renovasjon
e Turveg
e  Grgnnstruktur - vegetasjonsskjerm
e Naturomrade

| planarbeidet skal fglgende vektlegges seerskilt:
e God terrengtilpasning, bade for boliger og lekearealer
e God adkomstlgsning
e Funksjonell buffersone mot dyrka mark

Terrengtilpasning av bade boliger og lekearealer blir et viktig punkt i utarbeidelse av planen.
Terrenget i planomradet er utfordrende, og tilpasning av bygninger, lekearealer og veier ma
sammenholdes med andre krav til utforming, som for eksempel universell utforming, krav til veier og
renovasjon, og utforming av buffersonen. Samtidig kan det bratte terrenget gi svaert gode sol- og
utsiktsforhold. Hensikten er at planomradet skal utarbeides pa en god og hensiktsmessig mate,
samtidig som landskapsvirkningen skal bli minst mulig. Szerlig gjelder det den skogkledde lia @st i
planomradet. Det er et mal a oppna stgrst mulig grad av massebalanse i omradet. Disse elementene
vil tillegges stor vekt i planarbeidet.
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Figur 2 Forslag til illustrasjonsplan for planomrddet. Illustrasjonsplan ligger ogsd vedlagt.

3.2  Utbyggingsvolum og byggehgyder

Skissert ny bebyggelse bestar av leilighetsbygg pa 2 etasjer og loft, med maks 10 enheter per
bygning. Maksimal mgnehgyde er 9,7 meter. Utnyttelsesgrad i gjeldende reguleringsplan er U=50.
Tillatt bebygd areal (BYA) i kommuneplanen er 20 % i ytre sone. Skissert planforslaget har en
utnyttelsesgrad pa ca 10 % for hele omradet, men all bebyggelsen er konsentrert vest i planomradet.
Se vedlagt BYA-plan.

3.3 Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Boligene er leilighetsbygg, sakalte «Trysilhus flerfamiliehus», med 4 til 10 enheter per bygning. Det
er én leilighet i f@rste etasje, og én leilighet i andre etasje med mulighet for innredet loft. Innenfor
konseptet er det mange forskjellige stgrrelser fra 3-roms til romslig 4- roms og 5-roms.

Mgnehgyde pa flatt terreng er ca. 9,7 meter. | skranende terreng trappes bebyggelsen slik at den
felger terrenget. Hver modul kan trappes 40 cm. | slike tilfeller er det behov for en mgnehgyde pa
10,7 meter. Nedenstaende illustrasjoner er konseptuelle og viser hvordan «Trysilhus flerfamilie» ser
ut.
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Figur 3 Ovenstdende bilder viser eksempler pa boligtypen "Trysilhus Flerfamilie"

4 Planstatus og fgringer

4.1 Forholdet til kommuneplanen

@nsket bruk av planomradet er i trdd med kommuneplanens arealdel av 14.6.2023. Planomrédet er i
kommuneplanen avsatt til boligbebyggelse og grgnnstruktur. Gjeldende bestemmelser er datert
14.06.2023, og revidert 24.01.2023. |ht. vedlegg b i kommuneplanens bestemmelser er planomradet
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definert som ytre sone; mindre tettsted og @vrige deler av kommunen. Iht. vedleggci
kommuneplanens bestemmelser inngar planomradet i parkeringsbestemmelsessone d. Sone d angir
maksimalt antall parkeringsplasser per boenhet samt krav til sykkelparkering per boenhet, hhv. maks
1,5 biler og minst 2 sykler per boenhet. Deler av planomradet inngar i felt B21.
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Figur 4 Viser planomrdadet markert med bla strek over gjeldende kommuneplan

| 2022 ble det fattet et vedtak etter en prinsippavklaringssak for detaljregulering av Vardeasen,
omrade B21. | kommunestyremgte 07.09.2022 ble saken behandlet og fglgende vedtatt:

1. Antall nye boenheter innenfor B21 kan maks veaere 50.

2. Minst en fjerdedel av boenhetene i planen bgr ligge i smahusbebyggelse. Det apnes ogsa for en
hgyere andel smahus innenfor maks boligantall, dersom forslagsstiller gnsker dette.

Direktelenke til den politiske saken:
https://opengov.3600nline.com/Meetings/LILLESTROMKOM/Meetings/Details/815527?agendalteml|
d=207179

Essensen av dette vedtaket er nd innarbeidet i kommuneplanens bestemmelser.

4.2  Forholdet til gjeldende reguleringsplaner, retningslinjer og pdgdende planarbeid

Det foreligger en eldre reguleringsplan for omradet med navn «Reguleringsplan for Vardeasen»,
planid 0231_174. Planomradet er der regulert til blokkbebyggelse og felles lekeareal. Deler av
eksisterende reguleringsplan som overlapper med planomradet gnskes opphevet.


https://opengov.360online.com/Meetings/LILLESTROMKOM/Meetings/Details/815527?agendaItemId=207179
https://opengov.360online.com/Meetings/LILLESTROMKOM/Meetings/Details/815527?agendaItemId=207179

Figur 5 Viser planomrdet markert med bla strek over gjeldende reguleringsplan
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Figur 6 Hele reguleringsplanen for Vardedsen, vedtatt 12.08.1987 (Lillestrem kommune)

4.3  Forholdet til Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus har som hovedmal at Osloregionen skal
utvikles som en konkurransedyktig og bzaerekraftig region i Europa, med et arealeffektivt
utbyggingsmegnster, bevaring av overordnet grgnnstruktur, og et effektivt og miljgvennlig
transportsystem.

Planomradet ligger i umiddelbar naerhet til et allerede etablert boligomrade. Det ligger mindre enn 1
km fra Trondheimsveien og E6. Disse veiene er hovedfartsarer med god offentlig transport.
Planomradet vil derfor bidra til a innfri enkelte av malene til regional plan for areal og transport.

4.4  Forholdet til andre regionale eller statlige fgringer
Planomradet er underlagt fglgende retningslinjer:

e Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2019)

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
e Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

e Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planlegging (1995)
e Retningslinje for behandling av luftkvalitet i planleggingen (2012)

e Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanlegging (2021)

5 Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser

5.1  Natur- og ressursgrunnlaget
| fglge NIBIOs gardskart er ca 1,5 daa av planomradet dyrka og 4,2 daa dyrkbar mark, til sammen 5,7
daa. 37 daa er produktiv skog. Utbyggingen vil bergre omradet som bestar av dyrka og dyrkbar mark



Planinitiativ “ "
Detaljregulering for Vardeasen
5 d

Oppdragsnr. 16200 Versjon: 02 Dato:30.08.2024

og omtrent 12 daa av omradene som bestar av skog. Mye av den dyrka og dyrkbare marka blir
liggende i den fremtidige buffersonen. De resterende delene ligger vest i planomradet der
boligmassen er tenkt plassert.

Det skal utarbeides matjordplan for den bergrte dyrka og dyrkbare marka, her skal bruken av jorda
innenfor planomradet vurderes saerskilt. Konsekvenser for den produktive skogen skal utredes.

Siden planomradet bergrer mer enn 10 daa skog skal det utarbeides et klimagassregnskap i forslag til
reguleringsplan til 1. gangsbehandling, sammen med redegjgrelse for hvordan utslippene er forsgkt
minimert.

| henhold til kommuneplanens bestemmelser av 14.06.2023 (revidert 24.01.2023) skal det avsettes
en buffersone mot dyrket mark pa 15 meter. Pa grunn av planomradets utforming er det
utfordrende a imgtekomme dette, sa i planforslaget skal det settes av en beplantet vegetasjonssone
mot landbruksarealer med 10 meters bredde, der det i tillegg legges opp til en fysisk barriere
innenfor buffersonen i form av en voll pa ca 2 — 2,5 m hgyde, slik at bebyggelsen og
landbruksarealene fortsatt far en tydelig buffer. Hensikten med vollen er 3 ivareta de hensyn som en
buffersone pa 15 m er ment a ivareta, for bade landbrukets og beboerne i boligfeltets beste. Vollen
bar gi et mykt, hyggelig inntrykk i begge retninger, og bgr beplantes med stedegen vegetasjon, bade
i busk- og tresjiktet, traer og busker vil forsterke det visuelle skillet.
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Figur 7 Viser planomrddet samt landbruk. Skog er markert med grant, dyrka mark er markert med gult, mens dyrkbar jord
er markert med r@d skravur. Kart hentet fra Lillestréam kommunes kartportal.

5.2 Natur

Omradet inngar ikke i den delen av Lillestrégm kommune som er NiN-kartlagt. Det er ikke registrert
spesiell natur eller arter i planomradet. Dette kan skyldes manglede kartlegging, og det ma derfor
utfgres en kartlegging av naturmangfoldet som en del av planarbeidet, med sikte pa a bedre
kunnskapsgrunnlaget om artsmangfoldet. Kartleggingen ma innebaere en befaring, og resultatet skal
registreres i nasjonale databaser. Kartlegging av fremmede arter skal veere en del av denne
kartleggingen.

5.3 Landskap

Eiendommene gbnr. 56/415, 58/53 og 58/473 ligger i forlengelsen av eksisterende boligbebyggelse
pa Vardeasen, nord for Skedsmokorset. Planen vil innebzaere en fortetting av boligbebyggelse s@r for
Vardeasen og vil bidra til en mer effektiv utnyttelse av eksisterende infrastruktur.

11
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5.4  Friluftsliv

Det er ikke registrert sarskilte friluftsverdier i selve planomradet, men det er et nett av stier i den
skogkledde lia, se Figur 8. Det er ogsa registrert svaert viktige friluftsomrader nord og @st for
planomradet, se Figur 9. disse er ikke i direkte bergring med planomradet, men henger sammen
med stinettet i planomradet og bgr derfor betraktes i sammenheng.

De eksisterende stiene og verdifulle friluftsomradene bgr ivaretas og suppleres med den planlagte
turveien, slik at fremtidig Igsning for turgaere ivaretas og forbedres. Strgkslekeplassene inne i
skogen skal tilrettelegges for variert lek og friluftsliv, og hensikten er a styrke omradet som
friluftslivs- og lekeomrader for barn og voksne.

= & ]

Vardekng us,

Lurud

Figur 8 Det finnes en rekke stier bade i og neer planomrddet, bade langs gvre og nedre platd, og mellom disse. Disse sgkes
ivaretatt i planforslaget.
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Figur 9 Kommunens kartlegging over friluftsomrdder i naerheten av planomrddet

5.5 Fjernvirkning

Bygningene plasseres vest i planomradet pa det laveste nivaet. Bebyggelsen vil bli liggende mellom
landbruksarealene og skogholt i vest, og den skogkledde assiden i gst. Strgkslekeplassene plasseres i
asen der det naturlig er flatere partier, og med en turvei mellom. Bebyggelse og utearealer skal
terrengtilpasses sa mye som mulig, plasseres naturlig i landskapet, og pa den maten vil det
opprinnelige landskapsutrykket opprettholdes. Bebyggelsen blir trolig mest synlig fra Gjerdrumveien
vest for planomradet (Figur 10). Som en del av planarbeidet skal det utarbeides illustrasjoner som
viser fjernvirkningen fra ulike himmelretninger.

Figur 10 Planomrddet i dag sett fra Gjerdrumveien. Blokkene i Lurudveien ved adkomsten til planomrddet sees til hgyre,
mens eksisterende bebyggelse pd Vardedsen sees midt pd bildet, pd toppen av dsen. Eksisterende skogholt og bekken med
kantsone skjermer for store deler av planomrddet. Bilde: google maps.
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5.6 Verneinteresser

Det er ikke registrert kulturminner etter kulturminneloven eller SEFRAK-registrerte bygg eller anlegg
innen planomradet. Fylkeskommunen skal likevel varsles om planarbeidet slik at de kan vurdere
sannsynligheten for at det kan finnes kulturminner her.

5.7  Trafikkforhold

Planomradet ligger nord for Skedsmokorset, med gode gang- og sykkelforbindelser. Det er sykkelvei
fra planomradet til Trondheimsveien, og videre langs denne i nordlig- og s@rliggaende retning.
Planomradet har adkomst via Lurudveien, en blindvei med lite trafikk. Lurudveien har avkjgring fra
Trondheimsveien. Trondheimsveien er en trafikkert veg med oppgitt ADT (statens vegvesen kart) pa
7200/9800 hhv nord/ser for avkjgrsel til Lurudveien. Det er gode kollektivmuligheter fra
planomradet. Det er omtrent 750 meter til bussholdeplass pa hovedvei ca 10 min gange til
bussholdeplass, og 24 minutter reisevei med kollektivtransport til Frogner togstasjon.

5.8  Sosial infrastruktur

Planomradet er avsatt til boligbebyggelse i gjeldende kommuneplan for Lillestrgm. Forhold knyttet
til sosial infrastruktur er omhandlet i kommuneplanen. Barnehage og barneskole ligger innen 1 km
avstand til planomradet. Ungdomsskole, idrettsanlegg og ulike forretnings- og servicetilbud ligger
innen 2 kilometers avstand til planomradet. Videregaende skole ligger 5 km fra planomradet.

5.9 Teknisk infrastruktur
Vann- og avlgp for planomradet kobles pa offentlig nett.

Hensikten er a tilrettelegge med en privat vei inn i og giennom omradet som ivaretas av sameiet.
Adkomstvei er tekt fra snuplassen ved Lurudveien (gbnr 56/204), og inn pa egen adkomstvei pa gbnr
58/473. Kommunen har bedt om at det vurderes en felles Igsning for eiendommene gbnr 58/473,
58/443, 56/7 og 56/315. Deler av disse eiendommene inkluderes derfor i planomradet. Slik at dette
kan vurderes som del av planprosessen.

Det skal utarbeides en plan for VAO-Igsning, kommunens VA-norm og overvannsveileder skal fglges.
Lgsning for spillvann skal utredes saerskilt, herunder om det er behov for utvidelse av pumpestasjon
8097.

Omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme, og skal vurderes for omradet.

Avfallslgsninger skal komme frem av planforslaget. Renovasjonsanlegg skal vises i plankartet.
Vendelgsning skal vurderes som del av planarbeidet.

5.10 Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsen i naerheten av planomradet bestar av smahusbebyggelse, blokkbebyggelse og industri.
Bebyggelsen er tenkt oppfgrt i naturtoner (Figur 11). Forslagsstiller imgteser tilbakemelding om
eventuell gnsket fargebruk. Estetisk utforming av bebyggelse og utearealer i omradet skal sikres i
bestemmelsene.
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Figur 11 Viser eksempel pd plassering av hustypen "Trysilhus Flerfamilie"

5.11 Barn ogunges interesser

Kommuneplanen stiller krav til uteomrader og nzerlekeplasser, samt strgkslekeplass pa 5 daa.
Planomradet ligger i enden av en blindvei og utearealer har en trafikksikker beliggenhet.
Strgkslekeplass er tenkt plassert i skogholtet gst pa planomradet. Strgkslekeplassene vil med dette
binde overliggende eksisterende boligfelt i @st og det planlagte nye boligfeltet sammen.

Bade strgkslekeplassene som skal ligge i den skogkledde lia, og nzerlekeplassene som skal ligge
mellom de nye boligene bgr utformes pa en slik mate at de appellerer bade til barns lek med
spennende lekeapparater og naturlek, og til at voksne kan oppholde seg der sammen med barna, for
eksempel med gapahuk, griller og sittebenker.

Strgkslekeplasser skal i henhold til kommuneplanen vzere ett stort sammenhengende areal, men kan
i noen tilfeller deles i to deler pd minst 2500 m? hver. | denne planen er dette svaert utfordrende & fa
til, gitt terrengets utforming. Det er derfor foreslatt av strgkslekeplassen deles i tre deler pa hhv. ca.

2100 m?, 1700 m? og 1200 m?, i tillegg til naerlekeplassene pa til sammen 850 m2.

Den skogkledde gst i planomradet vil i hovedsak bevares, med det skal etableres strgkslekeplasser
og turvei her. Strgkslekeplass deles i tre, og skal tilpasses ulik lek og aktiviteter, legges inni den
skogkledde lia og vil dermed invitere til lek bade pa og rundt lekeplassene. | tillegg tilrettelegges det
med nzaerlekeplasser mellom husene. Planomradet skal kobles sammen med resten av Vardeasen
med turveien som tilpasses terrenget i lia @st for ny bebyggelse og gar via lekeplassene. Turveien og
lekeplassene i skogen blir lite synlig fra de apne omradene i gst, som Gjerdrumsveien. Det legges
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stor vekt pa sikring av bade lekearealer og turvei der det er behov for det. Terrenget skal gjgre
lekearealene spennende, men ma oppleves som trygge.

Strgkslekeplassenes og turveiens plassering i det bratte terrenget gir spennende muligheter for
naturlek og utforming av arealene, for eksempel kan det gi gode akebakker om vinteren. Men
terrenget representerer ogsa en sikkerhetsutfordring, seerlig der terrenget er ekstra bratt, som er
flere steder. En viktig del av planarbeidet blir derfor a vurdere hvordan dette pa best mulig mate kan
sikres slik at barna trygt kan leke der, og at turveiene er trygge a bruke, bade til turgaing og med
sykkel.

5.12  Universell utforming

Planomradet planlegges med tilgjengelige boenheter iht. TEK 17. Dette kan ivaretas pa en god mate i
omradet som skal avsettes til bebyggelse, herunder lekearealene, men kan bli mer utfordrende ved
utforming av turveien og strgkslekeplassene.

6 Samfunnssikkerhet

6.1 Risiko og sarbarhet

Planomradet ligger under marin grense og i deler av planomradet er det mulighet for forekomst av
marin leire, ifglge NVEs temakart (Figur 12). Ved pavist berg i dagen eller grunt til berg (< 2 m), er det
ikke fare for at det vil utlgses omradeskred. Terrenget er ikke undersgkt per i dag.

Figur 12 Planomrddet ligger delvis under marin grense og i deler av planomrddet er det mulighet for forekomst av marin
leire.
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En liten del nord i planomradet ligger i aktsomhetssone for sngskred, vel og merke uten skogeffekt
(Figur 13). Dersom skogen ikke bevares i dette omradet, ma forholdet vurderes naermere.

P [
Figur 13 Viser planomrddet markert med bl strek over NVE sitt kart over aktsomhetsomrdde for sngskred.

Deler av skraningen mot @st er brattere enn 25 grader, og en kan dermed ikke utelukke skred.
Sikkerhet mot skred ivaretas iht. TEK17 §7-3 i videre faser. Omradet ma i ngdvendig grad sikres mot
steinsprang bade i og etter anleggsfasen.

Deler av omradet er avsatt som aktsomhetsomrade for kvikkleire (Figur 14). Dette ma undersgkes i
en geologisk vurdering.
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Figur 14 Viser planomrdadet markert med bla strek. Kart over aktsomhetsomrdder for kvikkleireskred er hentet fra
kommunens hjemmeside

Det skal utarbeides en risiko- og sarbarhetsanalyse i trad med utredningskravet i pbl § 4-3. ROS-

analysen legges ved som vedlegg til planbeskrivelsen.

Planomradet ligger nzer et aktsomhetsomrade for flom (Figur 15). Forholdet ma omtales i ROS.

18



Planinitiativ

Detaljregulering for Vardeasen

Oppdragsnr. 16200 Versjon: 02
Mk '1 T
I » .5 |
I'oo | |
je® ¢0+i \-,
oo olle 0w
be o ofle oo /
booe he + 4
! fe o
I
R KE f
I'ooo . e \ -
EERY LR |
LR Y |
foodles | | 58/473
boooool |
P AN .' LA
e .. [ | |
e ® L f
oo . 56,415 [
Y N f |
LR R | !
I,-'¢0¢ * e 1 ,_ll
LRy EXEI | |
. X | |
Eaaiy ] | |
LR LW | I |
vooffeoeyg | ! | _
LR | f
. e ooo,ff | { | 58/53
LR EXIN | |
"R EXXR | |
e YRR | |
IER] TR '.I |
F » - \ I': |
e w 000\ \ |
LIEAER . T U S Y Y i |
Ve e 4] ¢¢0¢¢0¢¢0¢¢0¢¢\\ | | |
‘e s aVN oo s oo ne s onene e \
PR, YRR I ) |
L ogfe o e Tk \ e
e R R EE R E R \ —
Jes s on|threreneenreeeni \ rd_ﬂ_
f‘””’ EEEE R ] \ |
_H,‘rooooooooooooooooooof W |
R R EREEE) TR Ry \
DR B EE R R \ |
sesanenfafosssnsnnsnns 1 |
R Ry \ /
e e PR R Ry Y 44
L - LB BN B B B Jar B ) ¥ !
PR oo---i.lnoa--ll i
- . - 2/ R 'l".' IR RN 55{315 I'. 5-3f443
e sd s enalmen ne ol b
e oo flfs » ----'i-f.-.l il 1
TR s rree "'-:_-_J--h—rll-—___d_ \ I".
e IR T T\
T ] - . el “‘"-—-JI' ! E
IR TRl g L -
0000 L ,/ Lutyd \ "". %
R IR R IRRA!
¢¢0¢0'¢¢ ------/ LU
RO e e we \.\
v o ol BIXEEEE 56/7, W
wooolfe TR Y
ww e uff o " ‘. A I
e PR TR ) _, \
I e ‘
_I IR RN Y '\53f204L__
e s s Hooveoewules s )

Dat0:30.08.2024

Figur 15 Aktsomhetsomrade for flom fra Ulvedalsbekken, vest for planomrddet

7 Krav til planprogram og konsekvensutredning

Det er vurdert om planen utlgser krav om konsekvensutredning, jf. forskrift om

&%

konsekvensutredninger av 21. juni 2017 med vedlegg. Vedlegg | og vedlegg Il til forskriften angir
hvilke tiltak som automatisk fgrer til krav om konsekvensutredning og hvilke tiltak som skal vurderes

neermere.

Iht. vedlegg | skal nye bolig- og fritidsomrader som ikke er i samsvar med overordnet plan
konsekvensutredes. Planomradet Vardeasen er tidligere regulert (1985), og viderefgrt som

boligformal i gjeldende kommuneplan (14.06.2023). | kommuneplanens bestemmelser (datert

14.06.2023, og revidert 24.01.2023) er det spesifisert krav for omrade B21 som omfatter

planomradet. | arbeid med kommuneplanen vurderes eksisterende reguleringsplaner.

Reguleringsplanen for Vardeasen er viderefgrt med fglgende spesifiseringer i kommuneplanens
gjeldende bestemmelser:

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse
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- §2-2.3.1 Lekeplasser i neermere angitte felt | felt nevnt i denne bestemmelsen skal
reguleringsplaner ogsa inneholde offentlig tilgjengelige lekeplasser, jf. § 2-1.4.2, innen 300
meter fra alle boliger i alle delfelt. Fgr det gis brukstillatelse i feltene skal lekeplassene veere
etablert.

o ifelt B21 - str@gkslekeplass pd minimum 5 daa

- §2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pG Skedsmokorset:

o Felt B21 — Vardedsen - lavblokk og konsentrert smdhusbebyggelse med maksimalt 50
boenheter. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplanen.

Reguleringsplan for Vardeasen har blitt vurdert i forhold til gjeldende nasjonale og regionale
interesser giennom arbeidet med ny kommuneplan. Med ovennevnte presiseringer er
reguleringsplanen for Vardedsen viderefgrt, og nasjonale og regionale interesser er funnet ivaretatt.
Planomradet Vardeasen er dermed i trad med overordnet plan og det er dermed ikke krav til
konsekvensutredning.

Noen temaer skal likevel utredes saerskilt i forbindelse med planarbeidet:
- Naturmangfold, inkl. kartlegging av fremmede arter
- Matjordplan
- Stgy og stgv
- Omradestabilitet og geoteknisk vurdering
- Konsekvenser for produktiv skog i planomradet, inkl klimagassregnskap

| tillegg leveres det som stilles som krav i kommuneplanen:

- lllustrasjonsplan

- lllustrasjonshefte

- Sol-/skyggediagram
- Digital 3D-modell

- Overvann og flom

- Vann og avigp

- Luftforurensning

- Trafikkanalyse

- Veitegninger

- Miljgteknikk/grunnforurensning
- Faktaark

Det skal ogsa vurderes om det kan finnes forurensning i grunnen. Hvis ja, ma det utfgres
miljgtekniske grunnundersgkelser med tilhgrende tiltak.

8 Planprosess og medvirkning

8.1 Vesentlige interesser som bergres
Det vil bli viktig a avklare forholdet til og avgrensning mot tilliggende landbruksarealer, samt foreta
grunnundersgkelser for a utelukke fare for kvikkleireskred.

8.2 Bergrte offentlige organer og andre interesserte aktgrer
Statsforvalteren i Oslo og Viken og Akershus fylkeskommune ma varsles. NVE og NGl bgr varsles.

Vardeasen barnehage og Varden barnehage bgr involveres for a undersgke deres bruk av
planomradet. Spesielt deres eventuelle bruk av skogkledd as gst pa planomradet der det planlegges
a etablere strgkslekeplass.
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Naboer ma ogsa varsles direkte. Aktuelle velforeninger og andre relevante interesseorganisasjoner
bgr ogsa varsles. Forslagsstiller imgteser tilbakemelding om eventuelle andre som kommunen

mener bgr varsles utover dette.

8.3  Medvirkning

Det skal holdes et enkelt informasjonsmgte om planarbeidet i forbindelse med varsel om oppstart.

Behov for direkte involvering av skolen vil vurderes i planarbeidet. Utover dette ser forslagsstiller
ikke behov for medvirkningsopplegg utover kravet i plan- og bygningsloven. Nedenstaende kart viser
hvilke eiendommer som planlegges varslet i det videre planarbeidet.

e T

N

=
o

-

‘\"(“\

_ 'Q\-—‘a!z} 3 _‘ RS

2

N A
3 5 "
WINPT s G

<

Figur 16 Viser kart der eiendommer som planlegges varsles
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8.4  Fremdrift

Det er satt opp fglgende tentative fremdriftsplan for planarbeidet. Milepzler er angitt med grovere
estimat:

Milepael Dato
Oppstartsmote Mai 2024
Varsel om oppstart September 2024
Horingsfrist November 2024
Innsending av planforslag Mars 2025
Farstegangsbehandling av planforslag Mai 2024
Haringsfrist offentlig ettersyn Juli 2025
Vedtak av reguleringsplan September 2025
8.5 Vedlegg

1. Stedsanalyse

2. L1102 Vardeasen illustrasjonsplan

3. L106 Vardeasen MUA-plan

4. L107 Vardeasen BYA-plan
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