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DEL 1 INNLEDNING

1. Introduksjon

1.1 Hensikten med arealdelen

Alle kommuner skal ha en samlet arealplan
for hele kommunen jf. plan- og bygnings-
loven (pbl). 811-1. Arealdelen skal vise sam-
menhengen mellom framtidig stedsutvikling,
arealbruk og behov, og bygger pa arealstrate-
giene i kommuneplanens samfunnsdel.

Arealdelen ma forstas i sammenheng med
samfunnsdelen, vedtatt januar 2023.

1.2 Arealdelens hoveddokumenter
Arealdelen bestar av fglgende hoveddokumenter:

Plankart og bestemmelser er juridisk
bindende.

Planbeskrivelsen er en naermere forklaring
av de juridiske dokumentene.

Til arealdelen er det utarbeidet
en rekke temakart:

Reguleringsplaner som fortsatt skal gjelde
Biologisk mangfold

Jord- og skogressurser

Friluftsomrader

Kulturmiljgsoner
Overvannsoner/dreneringslinjer Rotnes
Overvannssoner/dreneringslinjer Skytta, Hagan, Li
Risikokart-naturfarer

Fra plan- og dialogkonferanse,
mars 2022



2. Om planarbeidet

2.1 Planprosess

Rullering av kommuneplanens samfunnsdel
og arealdel ble vedtatt i gjeldende plan-
strategi 21.09.2020. Oppstart av planarbeidet
for bade samfunnsdel og arealdel ble varslet i
desember 2020, samtidig som forslag til plan-
program og medvirkningsplan ble lagt ut pa
hgring. Den forste fasen av planprosessen
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har veert felles for samfunnsdelen og areal-
delen. Samfunnsdelen, med arealstrategi, ble
vedtatt i januar 2023. Arealdelen ble fgrste-
gangsbehandlet i november 2022 og la ute pa
hering til mars 2023. Den legges fram til ny
politisk behandling august 2023. Det legges
opp til vedtak av arealdelen 1. kvartal 2024.

14.12.2020 18.5.2021 25.10.2021
Forslag til plan- Fastsetting av Delsak mal-
program og med- planprogram struktur og

med med-
virkningsplan

virkningsplan i
kommunestyret

DEIE RS Offentlig ettersyn

arealstrategi

14.11. 2022 August 2023 1. kvartal 2024
Politisk behan- Ny politisk Vedtak av
dling av forslag behandling kommune-

til kommune- av kommune- planens
planens arealdel planens arealdel arealdel

Utarbeiding av Offentlig ettersyn

planprogram og Involvering

medvirkningsplan av planprogram planforslag av planforslag
20.06.2022 30.01. 2023
Politisk behandling Vedtak av
av forslag til kommuneplanens
kommuneplanens samfunnsdel
samfunnsdel

Figur 1 Planprosessen hittil i korte trekk
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Det har veert tatt i bruk mange ulike
metoder og arenaer for a sikre en inkluderende
og dpen prosess for innbyggere, aktarer,
politikere og administrasjon

2.2 Medvirkning

Sammen med planprogrammet ble det ved-
tatt en medvirkningsplan for planprosessen,
som har veaert ferende for involveringen som
har vaert gjennomfert. Det har veert tatt i bruk
mange ulike metoder og arenaer for a sikre

De viktigste aktivitetene:

+ Omfattende digital innbygger-
undersgkelse

* Involvering av barn og unge gjennom
samarbeid med skolene, barnetrakk og
aktiv bruk av Barn og unges kom-
munestyre (BUK) og Ungdomsradet

* Involvering av flyktninger og innvan-
drere gjennom voksenopplaringen

en inkluderende og apen prosess for inn-
byggere, akterer, politikere og administrasjon.
Involvering av barn og unge, og god og bred
politisk forankring har hatt stort fokus.

+ Workshops med frivilligheten og
naringslivet

* Workshops med politikere og
administrasjon

* Politiske utvalg og rad
+ Dialogmate med regionale myndigheter
* Folkemater i haringsperiodene

Rapporter fra medvirkningsaktivitetene er tilgjengelig pa kommunens hjemmeside.


https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/kommuneplan2022-2034/vedtatt-medvirkningsplan_kommuneplan-2022---2034.pdf
https://www.nittedal.kommune.no/publisert-innhold/felles-informasjon/kommuneplan-2022---2034/#heading-h3-3

2.3 Vurdering av arealinnspill mottatt

ved oppstart av planarbeid

Samtidig med varsel om oppstart av plan-

arbeidet for kommuneplanen ble det invitert

til 8 komme med arealinnspill til kommune-

planens arealdel i trdd med feringer og sjekk-

liste gitt i planprogrammet. Ved varsel om

oppstart av planarbeid mottak kommunen 31

innspill om endringer av arealbruk. Inn-

spillene fordeler seg slik:

+ 18 innspill om boligutvikling, fordelt pa 7 i
Hakadal, 6 pa Rotnes og 5 i Sendre

* To innspill om sentrumsutvikling, Nittedal
sentrum og Hagan

* Tre innspill om naering, alle mindre
omrader med konkret gnske om bruk

* To innspill om masseuttak

* To innspill om massedeponering

* Ett innspill om utfartsparkering Serli

+ Ettinnspill om gangvei til Bjgnndalen

| tillegg er det vurdert endring av arealbruk
for kommunale eiendommer.
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Alle innspillene er vurdert etter de samme

kriteriene:

 konsekvensutredning etter gitte kriterier
om blant annet forurensning, stey, jord-
vern, risiko- og sarbarhetsforhold, natur-
verdier, friluftsliv og infrastruktur

+ de enkelte punktene i forslag til arealstrategi

« arealbehov ift. vekstprognoser

* grenn grense for Rotnes

* Retningslinjer i regional plan for areal og
transport i Oslo og Akershus

Alle arealinnspill er oppsummert og vurdert i
dokumentene «Konsekvensutredning og vurdering
av risiko og s@rbarhet (ROS)» og «Oppsummering
siling arealinnspill».

2.4 Horing og offentlig ettersyn
Kommunen mottok totalt 108 uttalelser til
planforslaget under hgring og offentlig etter-
syn. Uttalelsene er vurdert og kommentert i
dokumentet «Oppsummering og vurdering av
mottatte hgringsuttalelser». Der gar det fram
om uttalelsen har fert til endring i planen.
Kommunen mottok totalt 10 innsigelser fra 4
myndigheter. 9 av innsigelsene er lgst gjen-
nom dialog og endringer i planforslaget.

T e e aatal B
sanmurbeld foa oo madene

]

=
Nemrdmad |5
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3. Feringer for planarbeidet

3.1 Overordnede foringer

Lover

Plan- og bygningsloven § 11 gir rammene for inn-
holdet i og behandlingen av kommuneplanen.

Andre lover som er viktige i arbeidet med
arealdelen er blant annet kommuneloven,
klimaloven, folkehelseloven, jordloven,
mineralloven, naturmangfoldloven, kultur-
minneloven, forurensningsloven og lov om
styrking av menneskerettigheter (inkl. FNs
barnekonvensjon).

Statlige planretningslinjer, strategier og planer
De mest relevante statlige planretnings-
linjene og strategiene for arealdelen i
Nittedal er:

+ Statlige planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging
(2014)

* Rikspolitiske retningslinjer for a styrke
barn og unges interesser i planleggingen
(1995, rev 2019)

+ Statlig planretningslinje for klima- og
energiplanlegging og klimatilpasning (2018)

* Rikspolitiske retningslinjer for vernede
vassdrag (1994)

* Nasjonal jordvernstrategi (2015, rev 2018)

+ St. meld. 5 (2023) Folkehelsemeldinga
- Nasjonal strategi for utjamning av sosiale
helseforskjeller

Nasjonale forventninger

Regjeringen presenterer nasjonale forvent-
ninger til regional og kommunal planlegging
hvert fjerde ar.

| Nasjonale forventninger til regional og

kommunal planlegging 2019 - 2023 presiseres

det at FNs baerekraftmal skal legges til grunn

for all samfunns- og arealplanlegging. Videre

fremheves det fire hovedutfordringer:

+ A skape et baerekraftig velferdssamfunn

+ A skape et gkologisk baerekraftig samfunn
giennom blant annet offentlig klimapolitikk
og en forsvarlig ressursforvaltning

« A skape et sosialt baerekraftig samfunn

+ A skape et trygt samfunn for alle

Statsforvalterens arlige forventningsbrev
| Statsforvalterens forventningsbrev datert
25.01.2022 utdypes de nasjonale forvent-
ningene. Oppfelging av FNs baerekraftmal,
klimaendringer, digitalisering og effekt-
ivisering, samfunnssikkerhet, utsatte
grupper, «Leve hele livet», samordning,
tjenestetilbud, sosial boligpolitikk, avigp,
naturmangfold og jordvern er seerlig
relevante tema for arealdelen.



Utsikt fra
Mostuberget

Regionale planer

Regionale planer fra Akershus fylkeskommune

gjelder fram til de blir erstattet av nyere

planer. Dette gjelder regional plan for:

* Areal og transport i Oslo og Akershus

* Fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv

* Handel, service og senterstruktur

* Innovasjon og nyskapning i Oslo og
Akershus

* Klima og energi i Akershus

* Kulturminner og kulturmiljg

+ Masseforvaltning

* Vannforvaltningsplan for Innlandet og
Viken

Viken fylkeskommune vedtok regional plan-
strategi i desember 2020. Planstrategien
bygger pa FNs baerekraftmal og peker ut seks
innsatsomrader.

. Livskvalitet, velferd og like muligheter

. Baerekraft og rettferdig skonomisk system

3. Baerekraftig arealbruk, matproduksjon og
energiomlegging

4. Redusert klimagassutslipp og energi-

omlegging

Helhetlig by- og tettstedsutvikling

6. Miljg, skosystem og biologisk mangfold

N =

v
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Regional plan for areal og transport i

Oslo og Akershus

Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus (RP-ATP) gir feringer for hvordan
areal og transport kan samordnes bedre i
regionen slik at videre utvikling blir mer
baerekraftig med tanke pa gode lokalsamfunn,
mobilitet, naturressurser og klimautslipp.

Sentrale fgringer fra den regionale planen:

* Rotnes er Nittedals prioriterte tettsted, og
80% av bolig- og arbeidsplassveksten skal
komme der

+ Gregnn grense - baerekraftig avgrensning av
prioritert vekstomrade

* Rett virksomhet skal lokaliseres pa rett sted

* Kollektive transportmidler, sykling og gange
skal styrkes

« Vekst kan ga foran vern innenfor prioritert
vekstomrade, utenfor bgr vern ga foran vekst

* Jordvern, kulturminner og regional gregnn-
struktur nevnes spesielt som viktige verne-
interesser

+ Stabile og gode bomiljger utenfor de
prioriterte tettstedene skal opprettholdes

* Prioriterte vekstomrader skal ha hay areal-
utnyttelse og ivareta god bokvalitet, estetikk,
bldgrenne strukturer, kulturminner og
kulturmilje

+ Gangavstander og utvikling innenfra og ut
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3.2 Lokale foeringer

Kommunale temaplaner

Kommunen har flere egne planer som legger
feringer for arbeidet, blant annet:

* Boligtypeprogram 2022-2025

+ Temaplan for boligutvikling og boligsosial
virksomhet 2018-2027

+ Kommunedelplan for kultur og idrett
2018-2030

+ Kommunedelplan for Kulturminner og
kulturmiljger i Nittedal (under rullering)

+ Strategisk naeringsplan (under rullering)

+ Kommunedelplan for klima og energi, 2019-2030

* Trafikksikkerhetsplan

Kommuneplanens samfunnsdel
| forslaget til samfunnsdel er det formulert et
malbilde - «det er godt & leve i Nittedal».

GOD HELSE 06 GOD
LIVSKVALITET UTDANNING

“/> NI

13 STOPPE 17 SAMARBEID
KLIMAENDRINGENE FOR A NA MALENE

Figur 2. De frem viktigste beerekraftsmdlene for Nittedal

FNs beerekraftsmal er innarbeidet i for-
slaget til kommuneplanens samfunnsdel

og konkretisert i tre satsingsomrader og fem
samfunnsmal.
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'/) Det er godt a leve i Nittedal
TE

Livskvalitet

@ hele livet @,.
Klima- og .
Engasjement

miljevennlig B ERA Dk

Figur 3. Mdlbilde med vdre satsingsomrdder som Bglereika™

Satsingsomrade Samfunnsmal

Livskvalitet hele livet 1. Vi bidrar til god helse og livskvalitet
2. Vi gir god utdanning
3. Vi utvikler baerekraftige tettsteder

Klima- og miljevennlig 4. Viivaretar klima, natur og miljg

Engasjement og samskaping 5. Viskaper framtiden sammen

Figur 4 Satsingsomrdder med samfunnsmadl

Samfunnsmalene konkretiseres gjennom utforming og konkretisering av gvrige
definerte delmal, som skal veere styrende for ~ kommunale planer.


https://no.wikipedia.org/wiki/B%C3%B8lereika
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Langsiktig arealstrategi

Den langsiktige arealstrategien i forslaget til
samfunnsdel gir direkte faringer for kom-
muneplanens arealdel med bestemmelser.

Langsiktig arealstrategi er det viktigste verk-
toyet for d avveie og prioritere vekst og vern,
og felger opp og bygger pa vare satsings-
omrader og mal.

AREALSTRATEGI TIL SATSINGSOMRADET:
LIVSKVALITET HELE LIVET (A)

al.

Omrader for offentlig tjenester, som
skoler, barnehager, helsetjenester og
fritidsaktiviteter skal lokaliseres slik at de
er lett tilgjengelig med grenn mobilitet

Vi vil tilrettelegge for en utvikling av
tjenestetilbudet som er robust med
hensyn til befolkningsvekst og endring i
den demografiske og sosiale befolknings-
sammensetningen

Vi skal legge til rette for integrering i bolig-
markedet gjennom sosial boligpolitikk. De
storste tettstedene skal ha en variert
boligmasse for at folk skal kunne bo i
samme omrade livet giennom

Vi skal legge til rette for at de fleste kan
klare seg selv i egen bolig lengst mulig, og
vektlegge universell utforming

Vi skal vektlegge trafikksikkerhet, trygge
lekeomrader og kriminalitetsforebyggende
utforming av uteomrader

Vi skal sikre tilgjengelig, variert og sam-
menhengende grennstruktur. Turstier og
blagrenne kvaliteter skal videreutvikles i
sammenhengende nett

Parker, torg og byrom skal ha god kvalitet

Boligomrader skal tilpasses alle brukergrupper.
Boomrader skal ha ren luft, gode solforhold,
steyniva i henhold til statlige retningslinjer
og trygge og godt tilpassede moteplasser.
Fellesomrader, lekeplasser og grennstruktur
skal lokaliseres sentralt og lett tilgjengelig

Lokalsamfunn og mindre tettsteder skal
videreutvikles utfra sine kvaliteter og sin
identitet

. Tettsteder og lokalmiljeer skal utvikles
som gode naermiljger med trafikksikre
lesninger og god sosial infrastruktur.
Utvikling av tjenester, fritids- og handels-
tilbud skal tilpasses tettstedsniva

. Ny utbygging og fortetting skal gi en
positiv merverdi for stedet og
kommunens innbyggere

. Ved utbygging skal det stilles krav om vari-
asjon i boformer, boligtyper og sterrelser
som imetekommer framtidige behov. Alle
leilighetsprosjekter ber inneholde en vari-
asjon i leilighetstyper med henhold til ster-
relse, malgrupper og utforming

. Ved utbygging skal det vektlegges god
arkitektonisk utforming og miljevennlig og
baerekraftig material- og energibruk

. Det skal legges til rette for urban utvikling,
byliv og trivsel i Nittedal sentrum som
bidrar til redusert bilbruk. Parkering skal
plasseres strategisk i tilknytning til hoved-
veinettet, som under eller i bakkant av
bygg. Det ma sikres god tilgjengelighet
for bevegelseshemmede

. Arealutnyttelse og fortetting i Nittedal
sentrum ma balanseres med behovet for a
skape god bokvalitet, solrike og attraktive
byrom og meteplasser




AREALSTRATEGI TIL SATSINGSOMRADE:
KLIMA OG MILJOVENNLIG (B)

b1.

Ved boligutbygging ma det tas hensyn til bo.

kapasitet i sosial infrastruktur som barne-
hager og skole. Utbygging skal gjores i
tilknytning til kollektivknutepunkt. Det
skal likevel veere fleksibilitet til a si ja til
mindre endringer pa eiendommer der det
er kapasitet pa offentlig infrastruktur

Den starste delen av kommunens
befolkningsvekst skal skje pa Rotnes.
Rammene for utvikling av Rotnes som
baerekraftig, attraktivt og aktivt Nittedal
sentrum avklares gjennom langsiktig
grenn grense i kommuneplanens arealdel

Planer i omrader utsatt for fortetting skal
bidra til 3 ivareta eksisterende bomiljger,
hensyn til lys, luft, stey og grentomrader.

Det kan vurderes nye boligomrader i
tilknytning til eksisterende boligomrader
som et mulig alternativ til fortetting av
eksisterende boligomrader

Eksisterende naeringsomrader skal videre-
utvikles og utnyttes. Mulighet for etablering
av nye naeringsomrader skal vurderes

Det legges til rette for lek og fysisk aktivi-
tet tilknyttet tettsteder/skoler/ bolig-
omrader. Det avsettes tilstrekkelig areal
for fremtidig ekt behov for ulike idretter.
Dersom lekeplasser, ballplasser eller tren-
ingsomrader bygges ned eller omdispo-
neres vurderes de erstattet i naeromradet

Vi skal ha en kunnskapsbasert og varsom
arealforvaltning. Varsom arealforvaltning
innebaerer at det er gjort kritiske
vurderinger av andre muligheter for
omdisponering av areal utenfor bygge-
sonen er aktuelt. Der utbygging pa slike
omrader allikevel planlegges skal det
settes hoye krav om effektiv areal-
utnyttelse. Arealets evne til karbonbinding
skal innga i vurdering av om et omrade
kan bebygges

Dyrka mark og dyrkbar mark skal vernes.
Innenfor langsiktig grenn grense kan vekst
ga foran vern
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Vassdrag og vassdragsbelter skal bevares

eller videreutvikles for natur-, landbruks -
eller rekreasjonsformal og hensyn til sam-
funnssikkerhet

. Skogomrader, marka og kulturlandskapet

opprettholdes gjennom riktig drift og ut-
nytting av ressurser, og som grunnlag for
bade naering, naturmangfold og
friluftsliv

. Kulturmiljger med kulturminner ivaretas

slik at de fortsatt kan gi grunnlag for
opplevelser, identitet og et styrket
neeringsliv

. Gjennom effektiv arealbruk og tilrette-

legging for grann mobilitet skal veksten i
persontransport tas med kollektivtrans-
port, sykling og gange

. Vi skal bidra til a styrke og utvikle et

godt, lett tilgjengelig og tidsbesparende
kollektivtilbud

. Anlegg for gdende og syklende utformes

som trygge, attraktive og effektive
forbindelser. Sikkerhet og framkomme-
lighet for gaende og syklende skal ha
seerlig hoy prioritet neer skoler, holde-
plasser og i tettbygde omrader

. Vi skal utvikle og forvalte kommunens

bygningsmasse pa en effektiv mate for a
minimere arealbehovet. Samlokalisering
og flerbruk skal vektlegges

. Vi skal minimere miljebelastningen

og fremme klimavennlige og sirkulzere
lesninger

. Viskal legge til rette for en infrastruktur

som fremmer klimavennlige lesninger

. Vi skal legge til rette for grenne

byggeplasser

. l arealplanlegging og arealbruk skal det

tas hensyn til fare for naturskade og
konsekvenser av klimaendringer

13
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AREALSTRATEGI TIL SATSINGSOMRADE:
ENGASJEMENT OG SAMSKAPING (C)

cl.

Vi skal utvikle tjenestetilbudet i kommunen
og de fysiske omgivelsene pa en mate
som gir innbyggere mulighet til & pavirke
og ta del i lokalsamfunnet

Vi skal legge til rette for god informasjon,
digitale lgsninger og hensiktsmessige
arenaer for samarbeid og medvirkning i
planprosesser

Kommunen skal veere tilgjengelig for
dialog og innspill

Vi skal samarbeide bredt internt og
eksternt med myndigheter, transport-
etater, private akterer og frivilligheten om
en barekraftig arealutvikling og utvikling
av Rv4 og Gjevikbanen

Det skal jobbes for en snarlig avklaring om
realistisk og helhetlig veilgsning for RV4

Miljedagene i Nittedal ved Kulturverket Flammen

6.

c7.

Det jobbes for bedret lokalbusstilbud i
hele kommunen og etablering av ringbuss
pa Rotnes og i Hakadal for a redusere
behovet for bruk av privatbil

Kommunale bygg og anlegg skal bygges
med fleksible lgsninger, slik at de kan
endres ved nye behov. Muligheter for
flerbruk skal prioriteres

Nittedal kommune skal vaere en viktig
premissleverander og ta en aktiv rolle i
tettstedutviklingen i Rotnesomradet med
utgangspunkt i planene for nye Nittedal
sentrum. Etablering av grenn grense skal
ivareta hensyn til bade vern og vekst
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Til strategien fglger et arealstrategisk kart, er Teyen, Varingskollen / Dgli, Aneby og
som viser den prinsipielle strukturen for Hagan (oransje). Regionalt viktige naerings-
tettstedene vare. Rotnes er prioritert omrader er vist med lilla farge.

tettsted (red sirkel) og definerte lokalsentre

Arealstrategisk kart kommuneplanens samfunnsdel 2022-2035

Arealstrategisk kart
Kommuneplan 2022-2035
. Priorlen tetisted Rotnes

0 Lokalsanter
[ Rgionat viktig rapringsomeade
I veiaomrscer

dord: ag skegbruksomrider

& § Dagens byggesone
Riksvei
—— Fylkesvei
Jemnbing
L Togstasion

Tettstedlokaloenter viser senersirukiur,
man ikke nayaktig uistrakning

.
l ‘edduan 30000 2023 &
KeT-123
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4. Vekst og vern - hvordan handterer vi veksten?

Det skal veere godt d leve i Nittedal. En
grunnleggende faring for planforslaget er
bevaring av den gregnne bygda med natur-
og kulturverdier og jordbruksomrdder, og
tilrettelegging for at transportvekst tas med
sykkel og gange. Dette oppnar vi ved &

Den grenne bygda over tid
Den grgnne bygda er en av vare starste kval-

vokse og ta i bruk arealer ncer kollektiv-
tilbud innenfor dagens tettsteder og bygge-
soner pd nye mater. Videre ma vi styre
hoveddelen av veksten til Rotnes, og styrke
og utvikle Nittedal sentrum med boliger,
neering, handel og mateplasser.

Bevaring av den grenne bygda setter krav
til forvaltning av arealene vare. Utvidelse

iteter, til glede for kommunens innbyggere, av byggesoner i LNF-omrader har langsiktige
og som et viktig bidrag til kommunens konsekvenser, bade for bebyggelsesmgnster
omdegmme. Den grgnne bygda er for mange  og behov for infrastruktur. Utvidelse av

den viktigste arsaken til at de har valgt a byggesonene gker presset pa nedbygging av

bosette seg nettopp i Nittedal. Bevaring av ubebygde arealer og vil pa sikt bidra til en
den grenne bygda er avgjgrende for mange.  stykkevis og gradvis nedbygging av land-
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Det er
godt a
leve |
Nittedal

bruksarealer og naturomrader, slik at
bygda var gradvis blir mindre og mindre
grenn. Historiske flybilder viser utvik-
lingen av byggesoner i kommunen, sma
og store soner utvides stykkevis over tid.
De enkelte arealene kan veere sma, men
grenselinjene blir lengre, og bidrar til
fragmentering av skog- og jordbruks- Rudstein
landskapet over tid. For & bevare den :
granne bygda for fremtidige genera-
sjoner ma arealbruken styres.

Flybilde fra omrddet Kjul til Haugerdsen
fra 1986 som viser omrdder med
spredt bebyggelse og granne omrader
som skog og dyrka mark. Red strek
viser dagens byggesone og hvordan
den har vokst, mens de granne
arealene er blitt redusert.

Haugerasen
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Prognosen for befolkningsvekst angir
at befolkningen i Nittedal vil ke med
ca. 3.500 mennesker fram mot 2035

4.1 Vekstprognoser

De siste fem dra har Nittedal hatt en gjennom-
snittlig vekst pa ca.1,4 %.

| kommuneplanens samfunnsdel redegjgres

for de store usikkerhetene knyttet til fram-

tidig boligvekst; bl.a.

+ usikkerhet rundt hva som skjer med riksvei
4 - konsekvensene for sentrumsutvikling

+ generell samfunnsutvikling og markeds-
situasjon

Desto lengre man gar utover i tid, desto mer
usikker blir framskrivingen.

Nivaet pa veksten er en avgjerende faktor
for & kunne vurdere framtidig boligbehov.
Vekstnivaet styres av en rekke forhold, og
befolkningsframskrivinger legges til grunn
nar boligbehovet skal anslas.

For a utarbeide befolkningsframskriving for
denne planperioden benyttes historiske data
om flytting, dedelighet og fruktbarhet, som
kombineres med et boligprogram. Bolig-
programmet tar utgangspunkt i boligpotens-
ialet i gjeldende kommuneplan supplert med
ny boligvekst i Nittedal sentrum og pa Hagan.
Det er lagt til grunn potensiale for fortetting, i
trdd med forslaget til arealstrategi, i alle deler
av kommunen.

Prognosen for befolkningsvekst angir at
befolkningen i Nittedal vil gke med ca. 3.500
mennesker fram mot 2035. Dette tilsvarer ca.
2100 boliger.

Tallene indikerer en arlig giennomsnittsvekst
pa 1,0 % for hele perioden sett under ett.

2021 2022 2023 2024 2025 2026

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Sum 24947 25319 25745 26032 26095

Arlig vekst - i pst 1,5 1,7 1,1 0,2 0,9

Boligprogram 225 249 151 49 150

- nye boliger

26327 26697 26954 27161 27473 27737 27945 28153 28319 28 485

1.4 1,0 0,8 1.1 1,0 0,8 0,7 0,6 0,6

220 155 125 163 148 128 128 103 103

Figur 5. Befolkningsframskrivinger. Kilde: Kompas

Prognosene viser ogsa at befolknings-
veksten faller utover i perioden. Dette
henger blant annet sammen med usikker-
heten knyttet til uavklart rv.4- utbygging
og sentrumsutvikling.

Det er lagt inn et noe hayere boligpotensiale
enn vekstprognosen sier. Dette for a sikre en
robust arealplan som evner a handtere usik-
kerheten i fremtidig vekstbehov og tidspunkt
for realisering av prosjekter.
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4.2 Fordeling av vekst i trad med arealstrategien

Arealstrategien legger fgringer for hvordan
var forventede vekst skal fordeles for at vi
skal na malene for samfunnet vart.

Viktige prinsipper for styring og fordeling av

vekst i arealstrategien er:

*+ Bevare den grgnne bygda med natur-,
kultur- og landskapskvaliteter gjennom
restriktiv utvidelse av byggesonene

+ Stgrstedelen av kommunens befolknings-
og arbeidsplassvekst styres til Rotnes, som
vart prioriterte tettsted

» Utviklingen pa Rotnes skal stgtte opp om et
klimavennlig, baerekraftig, attraktivt og
aktivt Nittedal sentrum

+ Nittedal sentrum skal utvikles til et miljg-
vennlig, baerekraftig, livskraftig og attraktivt
sentrum for hele kommunen

+ Effektiv arealbruk skal legge til rette for
grgnn mobilitet og redusert transportbehov

* Dyrka mark skal vernes utenfor grgnn
grense for Rotnes

+ Vektlegging av baerekraftig bruk og forvalt-
ning av ressurser

* Ny utbygging skal gi en merverdi for stedet
og kommunens innbyggere

+ Vekst utenfor Rotnes skal i hovedsak
konsentreres innenfor dagens bygge-
soner i tettstedene Hagan, Aneby, Dgli og
Tayen
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4.3 Boligpotensialet i gjeldende planer og boligbhehov som ma leses i nye

Utbyggingspotensialet skal samsvare med plan i de ulike delene av kommunen, og antall

utbyggingsbehovet i den aktuelle planperioden.  boliger som ma lgses pa nye arealer i plan-
perioden, beregnet ut fra stipulert vekst og

Tabellen nedenfor viser nivaet pa boligpoten-  vekstfordeling.

sialet som ligger inne i gjeldende kommune-

Prioriterte vekstomrader Boligpotensial i Boligpotensialiny| Totalt| Andel
gjeldende planer plani perioden %

Rotnes 66

Svartkruttveien sgr 100

B3 sentrum nord 50

Sentrum 750

Kvernstua 50

Berget 190

Rotneshagen 200

Rotnes - fortetting 50

Sum Rotnes 540 850 1390

Nordre 15

Bjgrnholtlia 120

Dglibratan 50-100

Blomsterbakken 30

Varingskollen 50-100

Hakadal - fortetting 10

Sum Nordre 235 75 310

Sendre 19

Skyset, 200

Markerud

Rest Kjul, Rudstein,

generell fortetting

Hagan sentrum inkludert 200

utvidelse

Sum Sendre 400 400

SUM TOTAL 1175 925 2100 100

Figur 6 Tabell som viser boligpotensialet i dagens planer og boligbehov som md lases i ny kommuneplan.
Tallene er ca.-tall basert pd grove anslag.

Kommentarer til tabellen

Det er knyttet usikkerhet til boligpotensialet i gjeldende plan i tabellen bade i forhold til volum og tidspunkt for
realisering. For bakgrunn for tallet for fortettingspotensialet pa Rotnes vises det til dokumentet «Grunnlag for grenn
grense pd Rotnes».

Tabellen er basert pa grove anslag. Det er foreslatt mindre arealtillegg pa Kjul, Rudstein og Buras, som ikke gir
merkbare utslag pa tabellen og fordelingen av vekst.

Boligpotensialet sgr for Svartkruttveien er ikke lagt inn i tabellen for gjeldende plan pa grunn av rekkefglgekrav om
utbygging av boliger etter realisering av Rv 4 og sentrumskiernen S1-S3. Det er heller ikke boligpotensialet i «<sentrums-
kjernen» S1, fordi det er avhengig av omlegging av er Rv 4. Bjgrnholtlia har et totalt potensiale pa 300 boliger. | den
reguleringsplanen er det styrt rekkefglge og volum, anslag volum frem til 2035 er 120.

Tabellen er oppdatert siden utsending av heringsutkastet. Det knytter seg usikkerhet til antall enheter i Dglibratan, som
na er under regulering. Antallet blir trolig naermere 50 enn 100, og tallet er derfor satt til 50 - 100. Varingskollen er ogsa
lagt inn med 50 - 100 boliger. For sgndre er tallet redusert med 50 pa grunn av faktisk ferdigstilling av prosjekter.



Tabellen viser at boligpotensialet i gjeldende
planer er 1175, fordelt pa 46% pa Rotnes,
34% i Sendre og 20% i Hakadal.

Med et beregnet boligbehov pa totalt 2100
boliger i perioden, gir dette behov for a tilret-
telegge for ytterligere 925 boliger i ny plan.
Det er stgrst behov for leiligheter (Nittedal
kommune - preferanser til - og effekter av -
boligbygging, Prognosesenteret 17.12.2021.)

For a styre hoveddelen av veksten til Rotnes
er det behov for a legge inn nye utbyggings-
arealer her. Beregninger av potensialet i
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forslaget viser at om lag 850 boliger kan
dekkes pa Rotnes, i trad med arealstrategien.
Med forslaget kan andelen vekst som styres til
Rotnes bli opp mot 66%. Det er ikke vurdert at
det er behov for a legge inn nye starre arealer
til boligutbygging i Hakadal og Sendre i plan-
perioden. Det er likevel lagt inn arealer til blant
annet boliger ved Varingskollen for a styrke opp
om destinasjonen Varingskollen og lokaltett-
stedsutvikling pa Dgli/Varingskollen. | sendre
er det giennom utvidelse av sentrumsformal
lagt til rette for en lokal tettstedsutvikling pa
Hagan som ogsa innebaerer en starre andel
boliger.


https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/kommuneplan2022-2034/preferanser-til---og-effekter-av---boligbygging.-prognosesenteret-rapport-datert-17.12.2021.pdf-1-1.pdf
https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/kommuneplan2022-2034/preferanser-til---og-effekter-av---boligbygging.-prognosesenteret-rapport-datert-17.12.2021.pdf-1-1.pdf
https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/kommuneplan2022-2034/preferanser-til---og-effekter-av---boligbygging.-prognosesenteret-rapport-datert-17.12.2021.pdf-1-1.pdf

4.4 Prioritert vekstomrade Rotnes med langsiktig grenn grense

«Den starste delen av kommunens befolk- Det er foreslatt en langsiktig grenn grense for
ningsvekst skal skje pd Rotnes. Rammene for Rotnes, i trad med feringer i Regional plan for

utvikling av Rotnes med et beerekraftig, attraktiv  areal og transport og Veileder for grann grense.

og aktivt Nittedal sentrum avklares giennom

langsiktig grenn grense i kommuneplanens Fastsetting av grenn grense er et verktgy for a

arealdell». Arealstrategi punkt b2. styre hvor veksten i kommunesenteret skal
kunne skje;

Rotnes, som vart prioriterte tettsted, skal ta + Gregnn grense skal vise et geografisk

stgrstedelen av kommunens befolknings- sentralomrade i tettstedsbebyggelsen

vekst. Samtidig skal utviklingen veere styrt og  * Grann grense skal tydelig vise gnsket

skje med kvalitet, og den skal bygge opp utvikling av Rotnes i neste 12-arsperiode

under utviklingen av Nittedal sentrum. * Innenfor grenn grense kan vekst ga foran vern


https://viken.no/_f/p1/ic7fde892-61a8-4481-85bb-973b93008db1/afk-gronn-grense-i-regional-plan-web.pdf
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Prinsipper for styring av vekst

Boligveksten pa Rotnes kan styres pa for-

skjellige mater; for eksempel:

* utvide dagens byggesone

+ omdisponere arealer innenfor tettstedet

« fortette og transformere inne i bebyggelsen

* bygge med hayere tetthet (gkt utnyttelse)
pa de arealene som er avsatt i dagens
byggesone
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Rotnes sett fra fly, september-22

Det vises til notatet «Grunnlag for langsiktig
grenn grense pa Rotnes» for en analyse av
Rotnes og vurdering av vekstpotensialet.
Analysen viser at potensialet for fortetting
inne i de etablerte smahusomradene er lav,
samtidig som kostnadene i form av bomiljg,
«herlighetsverdier» og stedsidentitet ofte er
hay. | tillegg vurderes det som lite sannsynlig
at transformasjonsprosjekter vil bli realisert
i et omfang som vil sla nevneverdig ut i plan-
perioden.
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Réddstua i Rddhuskvartalet. Foto: Sommerseth Design

To malpunkt pa Rotnes

Veilederen for grgnn grense sier at sentralitet
skal beregnes med utgangspunkt i det stedet
som har best kollektivtilbud.

Rotnes har to malpunkt, begge kollektivpunkt.

Nittedal stasjon ligger oppe i assiden, der det
er togforbindelse og noe handelstilbud.

Nittedal sentrum ligger i dalbunnen ved
riksveien, med offentlige tjenester, sentrums-
funksjoner og buss- og veiforforbindelse nord
0g s@r ut avkommunen.

Vekstretning pa Rotnes

Arealstrategien gir faringer for at utvikling
pa Rotnes skal bygge opp under utvikling av
Nittedal sentrum. En forutsetning for a lykkes
med videreutvikling av Nittedal sentrum er
at en stor andel av befolknings- og arbeids-
plassvekst styres til sentrum. Dette er selve




grunnlaget for & skape et livskraftig og
attraktivt sentrum. Samtidig er det en viktig
del av lasningen pa hvor og hvordan den
store veksten som skal styres til Rotnes kan
handteres pa en baerekraftig mate som gjer
det mulig a ivareta Rotnes sin identitet og
serpreg. Det er samtidig en lgsning pa
behovet for flere arbeidsplasser i kommunen.
Samlokalisering av boliger og arbeidsplasser
er et sveert viktig virkemiddel for a redusere
transportbehovet.

| et sentrum er det behov for en hgyere
tetthet enn hva som er gnskelig andre
steder i et tettsted. Slik er det ogsa for
Nittedal sentrum og Rotnes. Dette gir en
langt bedre arealutnytting enn om et
areal av tilsvarende stagrrelse var lagt ut
til utbygging andre steder. Det gir mulighet
til 4 verne andre viktige og mye brukte
naturomrader som omkranser dagens
bebyggelse fra nedbygging. Frilufts-
omradene rundt bebyggelsen har stor
betydning for trivsel og folkehelse for
dagens innbyggere pa Rotnes.

Vekstretning mot sentrum vil ogsa bidra til at
dagens boligomrader i stor grad kan bevares,
med identitet og verdier som knytter seg til
dagens bomiljger. Romslige tomter, med
hager og plass mellom husene er «herlighets-
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goder», som lettere kan ivaretas nar veksten
styres til andre steder.

Utvikling av sentrum innenfra og ut

Det er lite potensiale for fortetting og trans-
formasjon i dagens sentrum. Sentrums-
utvikling gst for rv.4 (dvs. S1 «kjernen» som
er avsatt til sentrumsutvidelse i gjeldende
kommuneplan) vurderes ikke a vaere innen-
for realiseringsrekkevidde i kommende plan-
periode. Arealbehovet ma derfor dekkes vest
for rv.4, slik at utviklingen kan komme i gang
uavhengig av rv.4

Arealer avsatt til utbyggingsformal ser for
Svartkruttveien kan ikke bygges ut for sentrums-
kjernen er realisert. Regulerte arealer til skole
og barnehage som ikke bestar av dyrka mark
er unntatt fra dette rekkefglgekravet.

Mokollen er et viktig landskapselement pa
Rotnes, med grgnne enger og beitende
hester. Landbruksarealene her fungerer
imidlertid som en barriere for ferdsel og
aktivitet mellom dagens sentrum og
tettstedsbebyggelsen mot vest. Arealet er
avgjerende for a videreutvikle dagens
sentrum, og foreslas inkludert i grenn
grense, som det eneste arealet utenfor
dagens byggesone. Antatt boligpotensiale
er om lag 800.

Krutt Gastropub. Foto: Jarn Scholz

Mokollen
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Grenn grense

Grenn grense er lagt rundt dagens bebyggelse
vest for riksveien + arealene sgr for Svartkrutt-
veien som allerede ligger inne i gjeldende
kommuneplan men som ikke er dyrka mark.

Tegnet gronn grense forutsetter omdispo-
nering av arealene pa Mokollen fra landbruk,
natur- og friluftsformal til sentrumsformal.

Arealene innenfor den grenne grensen er
vurdert til & kunne romme forventet bolig-

vekst pa Rotnes, med den tyngste utviklingen
i Nittedal sentrum. Her skal ogsa handel og
service, offentlige funksjoner og arbeids-
plasser inn.

S1 «Sentrumskjernen» gst for dagens riksvei
som ligger inne i dagens plan er ikke inkludert
i gronn grense i denne perioden, siden det er
mange forhold utenfor kommunens styrings-
mulighet som er avgjgrende for om, og i til-
felle nar, arealet kan realiseres.

Utsikt mot Mokollen fra
Sentrum Terrasse pa
Mosenteret



Grenn grense for Rotnes

1
/
\ f!
} ~
\ J
* : |
) 1
' . "
v/ n
\ Ny I. ]
¥ ) Al b
J ]
\ |
\ LA
\ )
| /
| ’
\ £
\\‘ &
.f
‘ 1
Lo \
/! r? - Jf ]
| , . |
\ ,' N = '
v i
NP~ Z of \ I
i
j |
NITTEDAL N '
'/ KOMMUNE \ |
Dato: 27.06.2023 1:3000 (A3) (\' ‘\I
Temakart Grenn grense \ \
Kommuneplan 2022-2035 \\ SN2y
m— s wem Gronn grense \ :
y
/
L &



4.5 Utvikling av Nittedal sentrum

Utvikling av kommunesentrumet vart har stor
betydning for samfunnsutviklingen i Nittedal,
og vil vaere en del av lgsningen pa flere av
kommunens utfordringer. Vi skal utvikle et
klimavennlig, attraktivt og livskraftig sentrum
for hele kommunen med lokale arbeids-
plasser som reduserer handelslekkasje,
utpendling og gir viktige mateplasser for
kommunens innbyggere.

Bakgrunn og historikk

Kommunens satsing pa ett livskraftig
sentrum for hele kommunen startet i fgrste
halvdel av 90-tallet, og pa relativt kort tid ble
store deler av dagens sentrum etablert. Kom-
munedelplan for nye Nittedal sentrum ble
vedtatt i 2013, og etablering av Rotnes kirke
og Kulturverket Flammen, samt utvidelse av
Mosenteret, er de siste tilskuddene til sen-
trum. | perioden fra 2007 og 2013 ble kom-
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munedelplan for nye Nittedal sentrum
utarbeidet, med omfattende involvering og
utredninger. Usikkerhet rundt ny rv.4, samt
mangel pa privat initiativ, har bidratt til at
utviklingen av sentrum i stor grad har statt
stille, pa tross av at plangrunnlaget har veert
viderefgrt i flere kommuneplaner.

| denne kommuneplanperioden er situasjonen
endret. En profesjonell akter pa vegne av
grunneier pa Mo gard har kommet med inn-
spill om en langvarig og helhetlig utvikling av
Nittedal sentrum. Dermed starter nd en ny
fase i sentrumsutviklingen.

Feringer fra forslag til

kommuneplanens samfunnsdel

| forslag til kommuneplanens samfunnsdel
ligger det faringer for den videre utviklingen
av Nittedal sentrum i delmal og arealstrategi.
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Nittedal sentrum skal utvikles til et klima-
vennlig, baerekraftig, livskraftig og attraktivt
sentrum for hele kommunen. Dyrka og dyr-
bar mark skal vernes, samtidig kan vekst ga
foran vern innenfor langsiktig grenn grense.
Kompakt utvikling skal bidra til at vekst i trans-
port kan tas med kollektiv, sykkel og gange.

Videre er det fgringer knyttet blant annet

til folkehelse, aldersvennlige samfunn,
meateplasser for alle aldersgrupper, kvalitets-
krav blant annet fra Formingsveileder og
kommunens rolle som en viktig
premissleverander i prosessen.

Sentrumsutvikling i planforslaget

Sentrum skal romme en rekke sentrums-
funksjoner som handels- og neeringsarealer,
arealer til offentlige tjenester som helsehus,
boliger, blagrenn struktur, offentlige mate-
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Kulturverket Flammen med kulturtorget og utvidelse av
Mosenteret er de siste tilskuddene til sentrum.

plasser og trygge og attraktive gangforbindelser.
Det er beregnet behov for om lag 850 boliger
i sentrum ut over eksisterende plangrunnlag
i denne planperioden. Til dette trengs det
arealer til sentrumsformal.

| planforslaget foreslas Mokollen omdisponert
til sentrumsformal. Dette er i trad med forslaget
til arealstrategi. Det er den eneste mulig-
heten for & bygge videre pa dagens sentrums-
bebyggelse og -struktur uavhengig av rv.4,
og fa et sammenhengende sentrum. Det er
dermed den eneste muligheten vi har for a
legge til rette for en kompakt og baerekraftig
utvikling av sentrum. Hele arealet nord for
Svartkruttveien, ogsa Radhuskvartalet, far
sentrumsformal.

Utvikling av boliger sar for Svartkruttveien
blir en naturlig videreutvikling av sentrum nar
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Julegrantenning pd Kulturtorget, desember 2022.

Mokollen er realisert. Unntak er barnehage
og skole, som kan etableres tidligere.

Forslaget til kommuneplanbestemmelser er
utformet for a gi nedvendige rammer for
utviklingen av sentrum, samt vise kommunens
intensjon. Av sentrale bestemmelser kan
nevnes plankrav som sikrer en felles omrade-
plan for alle sentrumsomradene, med unntak
av S1 «Kjernen» @st for rv.4. Samtidig er det
viktig a gi tilstrekkelig handlingsrom til
omradeplanprosessen, der kommunen
skal vaere en viktig premissleverander, og
som skal resultere i et planforslag basert pa
gkt kunnskapsgrunnlag giennom utredninger,
analyser og involvering.

Rekkefglgekravet knyttet til arealene sgr for
Svartkruttveien revideres og knyttes til
utvikling av boligpotensialet pa Mokollen.

Estetikk, kvalitet, volum, skala og stedstil-
pasning er viktige faktorer for a lykkes med a
skape et attraktivt sentrum. Bestemmelsene
stiller krav til heyder pa bebyggelsen pa 2-6
etg. Estetikkbestemmelser skal sikre til-
pasning til eksisterende bebyggelse og
arkitektonisk kvalitet, samtidig som det gis
handlingsrom.

For a lykkes med a utvikle et klimavennlig
sentrum er det avgjgrende med fokus pa
klima- og energivennlige lgsninger pa alle
omrader fra anleggsfase, materialer, energi-
lasninger og renovasjon til lokalisering av
funksjoner og tilrettelegging for sykkel, gange
og kollektivt. Det stilles krav om utarbeiding
av kvalitetsprogram for miljg, energi, estetikk
og kvalitet som en del av omradeplanen.
Detaljering av byggeformal og annen areal-
bruk avklareres i omradeplanen. Annen areal-
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Estetikk, kvalitet, volum, skala og steds-
tilpasning er viktige faktorer for a lykkes
med a skape et attraktivt sentrum

bruk omfatter for eksempel eventuell videre-
foring av hestesenteret, grennstruktur, kant-
soner langs vassdrag og forbindelseslinjer.

Organisering, lokalisering og dimensjonering

av parkering er ogsa en viktig faktor i sentrums-
utviklingen. Det stilles krav om parkering inne i
bygg eller under bakken. Parkeringshus i fjell
under Mokollen viderefgres som en attraktiv
fremtidig mulig lasning, som ogsa vil veere et
parkeringstilbud for dagens sentrum, kulturhus,
kirke mm.

Foresldtt sentrumsformadl nord
for Svartkruttveien vist med
brunt. «Kjernen» gst for rv.4

foreslds beholdt som i dagens
plan, som disponibelt framtidig
sentrumsareal.
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Realisering av sentrum er avhengig av invest-
eringer fra private, men ogsa fra kommunen.

Formingsveileder for sentrum og Anbefalinger
fra parallelloppdrag i 2017 (NAL 493/2018) tas

med inn som fgringer for omradeplanarbeidet.

Betonmast med Dark Arkitekter presenterte sine
forelgpige planer for utvikling av sentrum i kom-
munestyremgte 19. september 2022.

Viktige tema i omradeplan for Nittedal sentrum
Neste skritt i utviklingen av Nittedal sentrum
er utarbeiding av en omradeplan for sentrum.
Planen vil forutsette tett dialog og samarbeid
mellom Betonmast og Nittedal kommune, og
kommunen ma avsette dedikerte ressurser til
dette. Involvering, medvirkning og samskaping
med ulike aktarer skal prege prosessen, og
kommunen og Betonmast ma bli enige om
planprosess og virkemidler for involvering.
Jevnlige mgter med politikerne, seminar om
sentrumslivet, rask etablering av «pop-up»
sentrumsplankontor og etablering av et
sentrumsforum for naeringslivet er blant flere
aktuelle tiltak for a sikre involvering.

Viktige tema og hensyn i omradeplanen blir

* ldentitet

+ Utnyttelse - hva er riktig balanse mellom
hgy utnytting av omdisponerte arealer og
god bokvalitet og solrike og attraktive
byrom og mateplasser

Fra presentasjon i
kommunestyret 19.09.22
- Betonmast/Dark
Design Group

Blagrenn struktur - giennomgdende og
funksjonell struktur med herlighetsverdier
som binder sentrum til omradene rundt og
dalen sammen

Byromstruktur og -kvaliteter

Fasader mot offentlige rom

Tilpasning av skala og grad av urbanitet.
Estetikk, form, volum og kvalitet pa bygg og
uterom

Grenn mobilitet - bygge opp om og tilrette-
legge for gange, sykkel og forbedret
kollektivtilbud

Parkering - dimensjonering og organisering
Naeringsutvikling - hvordan tilrettelegge for
gnsket naering i sentrum.

Variert boligtilbud

Integrering av Mo gard i sentrum
Ridesenterets plass i sentrum

Fordeling av arealer til naering, handel,
offentlige tjenester som helsehus, bolig,
bladgrenn struktur, byrom mm.

Mulighet for fortetting i Radhuskvartalet
Felles infrastruktur

Folkehelse og trivsel

Klima og energi

Handtering av matjord

Masseforvaltning

Risiko og sarbarhet

Medvirkning og samskaping
Gjennomfgringsstrategi og rekkefalge pa
utvikling


https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/arealforvaltning/formingsveileder-del-ii-290414.pdf
https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/arealforvaltning/anbefalinger-nye-nittedal-sentrum.pdf
https://www.nittedal.kommune.no/globalassets/02-dokumenter/teknisk-og-eiendom/arealforvaltning/anbefalinger-nye-nittedal-sentrum.pdf
https://opengov.360online.com/Meetings/nittedal/File/Details/1733421.PDF?fileName=Presentasjon%20kommunestyret%2019.09.22%20Innspill%20til%20kommuneplanen&fileSize=2917883
https://opengov.360online.com/Meetings/nittedal/File/Details/1733421.PDF?fileName=Presentasjon%20kommunestyret%2019.09.22%20Innspill%20til%20kommuneplanen&fileSize=2917883
https://opengov.360online.com/Meetings/nittedal/File/Details/1733421.PDF?fileName=Presentasjon%20kommunestyret%2019.09.22%20Innspill%20til%20kommuneplanen&fileSize=2917883
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Tayen

4.6 Lokalsentra

@vrige lokalsentre i kommunen er Tgyen,
Varingskollen / Dgli og Aneby i nord og Hagan
i sar.

NORD

Toyen:

Bolighebyggelsen bestdr av smahusbebyggelse,
bade nyere og eldre boligomrader. | tillegg er
det i senere tid bygget leiligheter i Blomster-
bakken og Hellerudhaugen og en utvidelse av
Kiwi-bygget med forretninger og servicefunk-
sjoner. Leilighetsbygg i denne delen av bygda
bidrar til en variert boligstruktur, og vil ogsa
kunne bidra til generasjonsskifter i eksisterende
eneboliger. Dette vil kunne frigjgre boliger for
barnefamilier og styrke vekst i antall barn og
unge.

I neer tilknytning til Teyen ligger et urealisert
boligomrade Bjgrnholtlia med potensiale for
300 boliger med styrt utbygging pa 120
boliger planperioden.

Varingskollen / Doli:

Dette er det minste lokalsentret i bygda.
Skolene pa Elvetangen og idrettsanlegget kan
betraktes som midtpunktet pa Dali. | tillegg
ligger Dgli alders og sykehjem og Varingskollen
skianlegg like i naerheten av Varingskollen
togstasjon. Det er pagaende planarbeid for

Aneby

skianlegget og omradet rundt. Det er for
tiden ingen forretninger pa Dgli. Bolig-
bebyggelsen bestar av smahusbebyggelse.
Det pagar reguleringsarbeid pa Dglibratan.
Formalet med planen er a legge til rette for
boligbebyggelse med gnske om hagyere ut-
nyttelse/mer konsentrert bebyggelse enn i
dagens plan. Ny plan vil erstatte gjeldende
reguleringsplan fra 1997. Boligpotensialet er
satt til 50-100 boenheter.

Aneby:

Dette er det stgrste lokalsenteret i Hakadal/
Nordre del av bygda, og bestar i hovedsak av
smahusbebyggelse og et etablert forretnings-
omrade pa vestsiden av rv 4 med matbutikk,
apotek og andre ulike servicefunksjoner. Det
er avsatt sentrumsformal pd estsiden av rv 4,
men det meste av arealet er innenfor bygge-
grensen. Videre utvikling av Aneby sentrum
ma sees pa nar rv 4 er avklart.

| 4sen ligger Aneby stasjon og et LNF-omrade
for spredt boligbebyggelse Brannfjell LSB1.
Omradet er omfattet av innsigelse og det
anmodes om mekling.

Til sammen er det lagt inn et fortettings-
potensiale pa 10 boliger i kommuneplan i
Hakadal.
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S@OR

Hagan:

Pa Hagan ligger boligbebyggelsen pa begge
sider av Nittedalsveien, med butikksentrene
«Hagan Atrium» nord for, og Coopbygget/
Folkets hus ser for Likollen. Her er det
dagligvare, helsestasjon, lege og tannlege
og noen andre butikker. Boligbebyggelsen
domineres av eneboliger, med noe lav-
blokkbebyggelse gst for fylkesveien.

Det er anslatt at det er plass til om lag 200
nye boenheter ved en utvidelse av Hagan-
senteret (Coopbygget/Folkets hus). Omfang,
utforming, heyder og tetthet blir viktige tema
i reguleringsprosessen. Det skal ogsa
avsettes tilstrekkelig plass til forretninger,
fellesarealer, parkering, flom- og overvanns-
handtering. Alle funksjonene krever arealer.
Dette er forhold som ma avklares i regulerings-
planprosess.

@vrige boligomrader med

gjenvaerende boligpotensial

Det er flere regulerte omrader i Sendre med
betydelig gjenvaerende potensiale. Dette
gjelder i hovedsak Skyset, Kjul og Rudstein.
Disse vil bidra vesentlig til vekstandelen i
Segndre i perioden.

Arealstrategiens foringer

for utvikling i lokalsentrene

| lokalsentrene skal det tilrettelegges for en
videreutvikling utfra stedene sine kvaliteter
og sin identitet. Dette innebaerer at bolig-
veksten skal begrenses til det som er tilstrek-
kelig for a sikre gode og stabile bomilja.
Lokalsentrene og lokalmiljger skal utvikles
som gode naermiljger med trafikksikre
lasninger og god sosial infrastruktur.

Det stilles dessuten forutsetning om blant

annet:

+ at veksten skjer innenfor eksisterende
byggesone

+ at veksten skjer i tilknytning til kollektiv-
tilbud

+ at veksten skjer der det er kapasitet pa
sosial infrastruktur

Dette ma folges opp i fremtidige regulerings-
planer.
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Mokollen sett fra Kvernstuveien

5. Avveining av ulike hensyn i et helhetlig og langsiktig perspektiv
- Baerekraftig utnytting av ressurser, kritisk arealbruk og arealreserver

Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus, med gkt fokus pa utvikling innenfra
og ut, har bakgrunn bade i tilrettelegging for
en utvikling av baerekraftige sentrumsom-
rader, men ogsa pa en utvikling som kan bidra
til & redusere arealbehov og energibehov.

Arealplanlegging er en balansegang mellom
fortetting, gode boomrader med narhet til
«alt», sol, tilgjengelighet, variasjon m.m. Det
innebaerer ogsa vurdering av ulike viktige
hensyn og mal opp mot hverandre, som i vart
tilfelle vern av dyrka mark og malsetning om
konsentrasjon av vekst naer kollektivpunkt og
utvikling av et livskraftig sentrum med attrak-
tive arbeidsplasser for & redusere transport-
behovet. Kommuneplanen skal avklare ulike
interesser, konsekvenser og behov og avveie
disse, ogsa opp mot malsettinger nasjonalt,
regionalt og lokalt. Det er ulike interesser og

behov knyttet bade til fortetting og utvikling av
nye arealer, pa kort og lang sikt. Kommunens
malsettinger og antatte behov for ulike arealer,
har et angitt tidsperspektiv til 2035. Flere av
arealinnspillene bergrer behov og verneverdier
langt utover kommuneplanens tidshorisont.

Det er blant annet kommet forslag om uttak
av masser i Marka. Dette bergrer nasjonale
og regionale verneinteresser og regionale
og nasjonale ressursbehov. Her har ikke
kommunen grunnlag for a vurdere hverken
malsettinger, areal/ressursbehov eller
verneinteresser. Dagens arealbruk ivaretar
verneinteressene og beskytter arealene og
naturressursene mot nedbygging i vart
plantidsperspektiv.

Senere kommuneplaner og fremtidig tids-
horisont ma forholde seg til nye malsettinger,
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Kommuneplanen skal avklare ulike interesser,
konsekvenser og behov og avveie disse, ogsa
opp mot malsettinger nasjonalt, regionalt
og lokalt

byggemetoder og faringer for klima, miljg,
natur og jordvern. Disse kan endres, og prio-
riteringen vil kunne bli annerledes i en
verden i endring. En omdisponering av mer
enn antatt behov kan redusere handlings-
rommet i fremtiden, med en ukritisk areal-
bruk som gir en annen arealdisponering og
retning enn det som er gnskelig og kanskje
nedvendig pa et senere tidspunkt.

Det foreslds en plan med tilstrekkelige arealer
til planperioden, med en viss rekkefglge, i
trdd med arealstrategipunkt om kunnskaps-
basert og varsom arealforvaltning.

Skal arealer utnyttes godt, innebaerer det
bade en viss tetthet, men ogsa en fleksi-

bilitet til gjenbruk og flerbruk av bebyggelse.

Reduksjon av klimaavtrykk og klimahensyn
med vekt pa naturverdier, utslippsreduksjon,

ivaretakelse av dyrka mark, reduksjon av
energi- og arealbehov og klimatilpasning
legger et bakteppe for alt.

Det er derfor utfordrende a finne egnede
arealer som ikke vil ha noen negative effekter.
Fortetting og tettere arealbruk far konsekvenser
for ulike hensyn, pa ulike mater og i ulik grad.
Knapphet pa arealer ferer til stadige mal-
konflikter. Det er imidlertid viktig at ulike
interesser og hensyn er kjent sa tidlig som
mulig. Da er mulighetene best, bade for a se
gode avbgtende tiltak eller alternative
l@sninger som ivaretar flest mulig interesser.
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6. Massehandtering

Det er forventet en betydelig befolknings-
vekst i var region, og byggevirksomhet vil
alltid kreve massehandtering. Samfunns-
delen setter ikke mal for masseforvaltningen
i kommunen, med mal for uttak, transport
0g gjenvinning av masser.

Dagens massedeponi for lettere forurensede
masser, Engadalen, har tillatt driftstid til 2031
men fylles opp raskere. Anlegget antas ferdig
i 2026. Det er kommet innspill om utvidelse
av massedeponiet i Engadalen, et nytt masse-
mottak/deponi pa Glosli og utvidelse av de
eksisterende masseuttakene i Bankall
(Skysethggda) og utvidelse av Bjgnndalen. |
planforslaget er det ikke foreslatt nye eller
utvidelser av eksisterende deponi eller
utvidelse av omrader for masseuttak.

Kommunen har ikke oversikt over lokalt
behov for deponi i planperioden. Deponier
for mottak av masser vil vaere like rettet mot
prosjekter i regionen som prosjekter i egen
kommune. Et regionalt behov bar lgses pa
tvers av kommune- og fylkesgrenser for a
sikre at det til enhver tid er tilgjengelige nok
deponier med akseptable transportavstander.
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Dersom alle kommuner har deponier til-
gjengelige etter en avveining mot andre
hensyn, kan neermeste deponi velges utfra
transporthensyn. | dag er det ikke deponier i
alle kommuner og hvor massene kommer
fra, styres ikke av kommunen.

Det ber tas initiativ til & fa en regional over-
sikt over behov for masser, deponi og aktu-
elle lokaliteter i kommunene til enhver tid
som grunnlag for revisjon av regional plan for
Massehandtering i Akerhus. Alle omrader har
en lokal verdi. For Nittedal sin del innebzerer
innspillene om deponi betydelig konflikter
med blant annet vernehensyn og natur-
kvaliteter. Hvilke arealer og lokaliteter som er
best sett ut fra et regionalt perspektiv er ikke
nedvendigvis den samme vurderingen som
lokalt.

Ved regulering skal det utarbeides egen

plan for massehandtering som viser behov
for tilfarsel og overskudd av masser, behov
for deponering og oversikt over typer masser
det er snakk om, herunder forurensnings-
grad, matjordressurser og potensiale for
gjenbruk.
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7. Endringer av arealbruk

7.1 Omrader for sentrumsformal

S5 Mokollen og Radhuskvartalet

Omradet omdisponeres fra LNF og bebyggelse og
anlegg, til sentrumsformal og grennstruktur.
Omradet kan blant annet etter formalet inne-
holde boliger av ulike typer og stgrrelse, boliger
med tjenester, offentlig og privat tjenesteyting som
skoler, barnehage, helsehus, kontorer, forretninger,
ngdvendige veistruktur og parkering for sentrum,
grontstruktur, plasser og parkomrader.

Det stilles krav om felles omradeplan som omfat-
ter dette omradet, og om kvalitetsprogram som
en del av reguleringsplanen for flere hensyn for a
sikre gode kvaliteter pd arealene. Omradet blir en
direkte videreutvikling av dagens sentrum og blir
forste utviklingstrinn i sentrum. Totalt areal som
avsettes til sentrumsformal pa Mokollen og
radhuskvartalet er 109 da.

S1 Sentrumskjernen @st for dagens rv.4

Arealet endres ikke, hverken avgrensning eller
innhold. Omradet beholdes i kommuneplan med
gjeldende rekkefglgekrav knyttet til realisering av
omlegging av rv.4, i pavente av avklaring av rv.4,
og en mulig langsiktig arealreserve.

Det legges til grunn at det vil ta tid for rv.4 er
avklart giennom en ny planprosess, og det legges
derfor inn rekkefglge om at sentrumskjernen
bygges ut etter Mokollen.
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S6 Hagan sentrum med utvidelse

Hagan sentrum er avsatt til sentrum fra far,
men er utvidet med tre boligeiendommer i sgr.
Omradet kan blant annet etter formalet inne-
holde boliger av ulike typer og stgrrelse, boliger
med tjenester, offentlig og privat tjenesteyting,
kontorer, forretninger, parkering for sentrum,
forsamlingslokaler, parkomrader, ngdvendig
veistruktur og bla/grentstruktur.

Omradet skal utvikles til et attraktivt sentrum i
Sendre med mgteplasser og bebyggelse tilpasset
omgivelsene i form og volum. | bestemmelsene
er det krav om at veistruktur i sentrum og
helhetlig plan for handtering av flom i Glanerud-
bekken skal foreligge dersom omradet reguleres
for det foreligger omradeplan. Omradet for
sentrumsformal utvides med 4,5 daa og blir na
totalt ca. 18 daa.

7.2 Omrader for offentlig og privat tjenesteyting

OP6 Mgbellaven Kjul

Arealet er avsatt til neering i dag, endres til offentlig
privat tjenesteyting (brannstasjon, kommunal teknisk
drift). Omradet for offentlig og privat tjenesteyting er
17,5 daa.

\
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7.3 Omrader for boligbebyggelse

B 19 utvidelse (Kjul sar)

Omradet kan bygges ut med 5 boenheter slik
de andre feltene pa Kjul kan. Atkomst ma
avklares i felles reguleringsplan med gvrige
del av felt B19.

B24 Rudstein

Omradet ligger i forlengelsen av eksister-
ende boligomrader pa Rudstein / Kjul og
kan bygges ut med 9 boenheter.
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7.4 Omrader for naeringsbebyggelse

N15 Bradalstubben

Innspillet om arealbruksendring omfattet et
sterre areal, i dialog med kommunen. Arealene
pa vestsiden av rv.4 bestar av en blanding av
ulike typer naeringsvirksomheter og boliger og
kunne veert avsatt til naering. Dette fordrer at de
enkelte grunneierne er med. Dagens parkerings-
areal til forslagsstiller foreslas endret fra LNF til
kombinert formal naeringsbebyggelse og forret-
ning for plasskrevende varer.

Det er nylig regulert gang-/sykkelveg forbi omradet,
og videre planlegging ma samsvare med den nye
reguleringsplanen. Omrade for nzeringsbebyggelse

utvides med 1 daa.

N16 Haug

Omradet bestar av 2 lagerbygg i dag og
omdisponering til nering stadfester
dagens bruk. Ved nye tiltak i trad med
formalet ma omradet reguleres.
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7.5. Omrader med kombinasjonsformal

BKB 5 Kjul handel

Et areal avgrenset av dagens
bensinstasjonstomt, samt ureali- '
serte regulerte areal for bolig,
parkering, og felles lek, far
endret formal til kombinert
bebyggelse, anlegg og grenn-
struktur. Omradet kan etter
planbestemmelsene inneholde
bolig, neringsbebyggelse, forret-
ning og bensinstasjon / vei
serviceanlegg. Det tillates ikke
flere boenheter enn gjeldende
plan med fire enheter. Omradet
for kombinert formal blir 7,6
daa. Dagens lekeplass i krysset
Solbakken terrasse/Kjul terrasse
er regulert til felles grant og
endres ikke.

»
o
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BKB7 Skysetveien 9
Skysetveien 9, tidligere Skyset
barnehage, er i dag avsatt til
offentlig og privat tjenesteyting.
Eiendommene omdisponeres
til kombinert formal for offentlig
og privat tjenesteyting og bolig.
Arealet bestdr av gbnr. 3/511

og 3/267. Arealet er ikke regulert
og det ma utarbeides regulerings-
plan for omradet inklusiv
adkomst til Skysetvegen.
Planen ma avklare flomfare,
flomsikringstiltak langs
Glanerudbekken og overvanns-
veier.




BKB8 Tyriveien

Omradet avsettes til fremtidig
kombinert formal for bolig og
naeringsbebyggelse. Bolig-
bebyggelse begrenses til at
eksisterende bebyggelse tillates
ombygget og omdisponert til
boligformal. Det ma utarbeides
reguleringsplan fgr det kan
tillates nye tiltak etter plan-

og bygningsloven i trad med
kommuneplanformalet.
Reguleringsplan skal avklare
detaljer mht bruk av bygg og

nye bygg.

BKB6 Varingskollen

Som fglge av kommunestyrets vedtak
hhv. Sak 115/22 og 39/23, avsettes et
areal pa ca. 75 daa til kombinasjons-
formal. Deler av arealet er i gjeldende
kommuneplan idrett og en mindre del
er LNF.

Omradet avsettes til kombinasjon av
flere formal for a stette opp under en
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langsiktig og bred satsing pa utvikling
av idrett og aktiviteter i Varingskollen.
Bestemmelsene angir neermere kombi-
nasjonsformalene idrett, naeringsbebyg-
gelse, fritids- og turistformal, bolig og
grontstruktur. Fordeling mellom de
ulike formalene, antall boliger og
bevaring av natur fastsettes i omrade-
plan.
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7.6 LNF-omrader der det apnes for spredt bebyggelse

LS 9 Ramstad store

Det foreslds omdisponering fra LNF til LNF- spredt
naeringsbebyggelse og anlegg for a tilrettelegge for
etablering av ridehall. Tiltaket har tidligere vaert
behandlet som dispensasjon der Statsforvalteren
krevde at tiltaket matte vurderes gjennom regulerings-
plan. Det settes na plankrav som avklarer detaljert
plassering av hall og avgrenser sonen for LNF-spredt
bebyggelse mot gvrige LNF-omrader.

Hensyn til dyrka mark, siktlinjer og fjernvirkning av hall
er viktig ved utforming og plassering av ridehall.

LS 6 Kirkeby skole SFO-bygget

Endres fra offentlig og privat tjenesteyting til LNF med
spredt bebyggelse med maks seks boenheter. Det
tillates ikke nybygg til boliger, kun garasjer.

Resterende del av skoleeiendommen med fotballbane
foreslas det ikke & endre formal for.

LS 8 Buraas
Omradet bestar av to eiendommer der formalet

LNF-med spredt boligbebyggelse tillater en boenhet
pa hver av eiendommene. Det er flere SEFRAK-
registrerte bygg pa eiendommene og ny bebyggelse
ma hensynta tunstruktur og tilpasses eksisterende
bygningsmiljg i form og volum.
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7.7 Samferdsel

Bjenndalsveien/Skyttaveien, gangvei

Det foreslas en linje midt i vei, fra Nittedalsveien til Bjgnndalsmyra (vist med bl3,

stipla linje). Denne viser framtidig gangvei, konkret plassering ma avklares i omradeplan.
Flere forhold ma avveies; blant annet terrenginngrep, konsekvenser for andre interesser
som bergrt bebyggelse, skog, flom, trafikksikkerhet, natur, samt risiko-

og sarbarhetsforhold (ROS).
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7.8 Hensynssoner

Hensynssoner fare skred, overvann og flom

Hensynssone ras- og skredfare H310
Sonene er basert pa aktsomhets-
kartene til NVE og omfatter sngskred,
steinsprang og jord- og flomskred.
Sonene er automatisk genererte
aktsomhetssoner for skred og er ikke
tilstrekkelige som farekartlegging for a
avklare reell fare i reguleringsplaner.
Dette er fulgt opp i kommuneplan-
bestemmelsene ved at det kreves utred-
ning av reell fare og reguleringplan far
det kan tillates tiltak. Hensikten er &
avklare reell fare og eventuelt friskmelde
arealer i planfasen, men ogsa avklare
mulige sikringstiltak og hjemle disse i
plan etter plan- og bygningsloven.

Der nye hensynssoner for fare bergrer
arealer som inngar i reguleringsplaner vil
hensynssonene med bestemmelser
supplere reguleringsplanene der disse
ikke har avklart reell fare ihht. nyere krav
til farekartlegging. Her ma fareutredning
gjennomfgres og reguleringsplan ma
endres for a inkludere faresonene.

“}‘u"f: o
o : Fig
Wi TRE
P N s
HY A s
Overvann i byggesonen pa Rotnes ) % ﬁ: LEN
Sonen sammen med bestemmelser og RO e {x’*:, A
: U e A gy )
generelle bestemmelser om flomveier skal ] Y j{-.w’%h IS
. q q ST '-: il v i B L
sikre gt flomveier |kk'e bygges ned og at bebyg- o\ I .q/_ %2
gelse ikke plasseres i lavpunktomrader. Hen- wouR A ) ““,4’-?*%‘.0
sikten er & unnga skade pa bebyggelse, men (5P i {/ﬁ e
ogsa sikre at funksjonen som flomvei opprett- R TR ﬂj;‘;:;g AL 8,
holdes. En helhetli lan for R : SR R Y
oldes. En helhetlig overvannsplan for Rotnes S Y
vil innga i omradeplanene for Rotnes. Her vil L

hensyn som utbyggingsinteresser og sikrings-
interesser i i omradet avklares.




Hensynssoner for kraftledninger og tilherende anlegg
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Flomfare Glanerudbekken
Sonen viser 200 ars flom med
klimapaslag 1,5. Det er ogsa
utredet flere flomintervaller,
disse kan sees i kommunens
kartsystem. Sonen viser flom-
fare for tiltak, men ikke flom-
fare etter tiltak. Avklaring av
flomsikringstiltak, andre hensyn
langs strekningen og utbyggings-
interesser, ma sees i en helhetlig
sammenheng og avklares i
reguleringsplan. Det tillates ikke
tiltak som kan forverre flom-
situasjonen for andre i omradet.

Linjer behandlet etter energiloven
Soner for starre kraftlinjer i det regionale
stremnettet er vist med hensynssone
H740 bandlagt etter annet lovverk med
bestemmelser til sonen. Det er ikke
tillatt med ny bebyggelse innenfor
sonen og tiltak innenfor sonen skal
avklares med anleggseier.
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Faresone hoyspentanlegg
Hensynssone H 370 hagyspenningsanlegg for mindre kraftlinjer med tilhgrende trans-
formatorstasjoner og arealformal for transformatorstasjonene.

Hensynssone H370 er tidligere vist for mindre kraftledninger, med bestemmelser til
sonene om at der ikke er tillatt med ny bebyggelse innenfor sonen og tiltak innenfor
sonen skal avklares med anleggseier. Sonen er justert slik at de nd omfatter trans-
formatorsstasjonene pa Strem og Slattum.




Sikringssoner

Hensynssoner sikrings av ned-
slagsfelt drikkevannskilder H110

Nedslagsfelt for drikkevannskilder
og drikkevannskilder skal sikres i
kommuneplaner jf. drikkevanns-
forskriften. Sonene er fastsatt i
samrad med Mattilsynet som
fremmet innsigelse pga mang-
lende sikring av drikkevannsfore-
komster i plan. Innenfor sonen
skal det ikke utgves aktiviteter
eller gjgres tiltak som kan med-
fore fare for forurensning av
drikkevannet. Innenfor hensyns-
sonen er det satt krav til handter-
ing av avlgp, og at plan-, bygge- og
konsesjonssaker som kan fare til
risiko for forurensning av drikke-
vann skal forelegges NRVA til
uttalelse.

O e O &N
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Hensynssone sikring av krisevannskilde
Bergstjern H110

Av samme arsak sikres ogsa krisevannkilden
Bergstjern i plan med hensynssoner og
bestemmelser. | plankartet vises denne med
bade hensynssone og formal sjg- og vass-
drag for a synliggjere.

Til denne sonen vil friluftsliv og aktiviteter
knyttet til friluftsliv bergres. Bestemmelsene
setter restriksjoner for allmenhetens aktivi-
teter og for enhver som ferdes eller opp-
holder seg innenfor hensynssonen Bergstjern
nar kilden tas i bruk som vannkilde. Det er da
bl.a ikke tillatt 8 bade, campe, raste, fiske
eller la hysdyr ga lgst. Plan-, bygge- og
konsesjonssaker som kan fare til risiko for
forurensning av drikkevann skal forelegges
NRVA m.m. til uttalelse.
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Hensynssoner regional vannforsyningsinfrastruktur H190

Sonen omfatter regional samfunnskritisk vannforsyningsinfrastruktur i kommunen, fra
krisevannkilden Bergstjern. Innenfor hensynssonen skal det tas hensyn til vannforsynings-
anlegg under bakken. Innenfor hensynssonen tillates ikke plassering av bygg, spreng-
ningsarbeider, spunting, paeling, boring for energibrenner og andre brgnner, uten at
det foreligger uttalelse fra eier av infrastruktur.

0 AT Morcu &L ool o ko

Hensynssoner kommunal vannforsyningsinfrastruktur H190

Sonene omfatter samfunnskritisk kommunal vannforsyningsinfrastruktur. Sonen omfatter
i hovedsak omrader med kun ensidig vannforsyning, dvs. med manglende ringledning
eller annen mulighet for tilfgrsel av rent vann ved problem pa hovedledning. Innenfor
hensynssonene tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting, paeling
og boring, uten at det foreligger uttalelse fra kommunen.

Hakadal

Buris i \[ -‘III &

Eksempel p& samfunnskritisk kommunal infrastruktur for vannforsyning og vannledninger

k. ik
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Hensynssoner kulturmilje

FENSTRNISONE BEVARING KLULTURMILD

e Det er lagt inn tre nye hensynssoner i trad med
: forelgpig utkast til revidert kommunedelplan for
kulturminner og kulturmiljeer.

De nye sonene er Greveveien, Hakadal stasjon
(som i forrige kommuneplan inngikk i hensyns-
sonen for Hakadals Verk) og Glittre Sanatorium
med omgivelser.

Det er ogsa foretatt en mindre justering av
avgrensningen av hensynssonen for Krutt-
verket, ved at boligeiendommen Sylling tas ut
av sonen i kommuneplan. Eiendommen Sylling
er regulert uten hensynssone etter forrige
kommunedelplan, og er senere vesentlig
endret i forhold til opprinnelig utseende.

Skraverte omrader viser hensynssoner for
kulturmilje. Nye omrdder i planforslaget er
markert med piler.

Hensynssoner langs vassdrag - omgjort til byggegrense

Tidligere hensynssoner langs vassdrag basert pa ulike verneklasse er endret til byggegrense med
tilherende bestemmelser med hjemmel i pbl 8 11-9, nr.5. Det settes krav om ivaretakelse av en
minimumsbredde pa kantvegetasjon. Innholdet i sonen er tilnaermet likt som tidligere hensyns-
sone. Arsaken til endringen er at det kun kan settes retningslinjer til hensynssone bokstav c.

Hensynssone Nittedalsbane i sentrum - tas ut

Sonen tas ut av kommuneplan fordi den ikke er realistisk i planperioden og kun vil vaere et
hinder for a fa en effektiv arealbruk. Tilbakemeldinger fra BaneNOR vise til at det ikke er
realistisk frem mot 2035. | planforslaget legges det ikke bindinger ut over planperioden.

7.9 Massedeponi Glosli

Det foreslas et areal for annen type bebyggelse og
anlegg-massedeponi pa Glosli. Avgrensningen er i
trad med grunneiernes arealinnspill ved oppstart
av kommuneplanarbeidet. Det foreslas bestemmelser
til omradet i kap. 2.8 om at det ma utarbeides
reguleringsplan for omradet.

Reguleringsplanen ma sikre etterbruk av arealet til
jordbruksareal og fastsette hvilken type masser som
tillates deponert. Mineralressurser av nasjonal betyd-
ning, adkomst og trafikkforhold ma avklares i planen.

Kartutsnitt fremtidig massedeponi pa Glosli
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8. Endring av bestemmelser

Flere bestemmelser suppleres og presiseres.
De mest vesentligste bestemmelser som
endres er bestemmelser om forholdet til
gjeldende reguleringsplaner og til nye
hensynssoner.

8.1 Kommuneplan og gjeldende regulerings-
planer, plankrav og vilkar for unntak

Kap. 1.2 omfatter forholdet mellom kommune-
plan og reguleringsplaner, herunder nar kom-
muneplan supplerer eldre reguleringsplaner
og hva som gjelder der kommuneplan viser et
annet formal enn reguleringsplaner. Videre
omfatter kap. 1.3 krav til utarbeidelse av
reguleringsplan. Kap. 1.4 angir noen unntak
fra krav til utarbeidelse av reguleringsplan og
angir vilkar for unntak fra plankravet. Kap. 1.5
angir rammene som gjelder for unntak fra
plankrav. Kommuneplanbestemmelsene
supplerer der tidligere reguleringsplaner ikke
omhandler enkelte tema angitt i de generelle
bestemmelsene.

Det har gjennom flere kommuneplaner vaert
krav om reguleringsplan far tiltak kan tillates.
Det er kun unntak fra plankrav for mindre til-
tak i omrader avsatt til eksisterende bolig-
bebyggelse. Det er imidlertid fa omrader i
kommunen som er avsatt til bolig som ikke
inngar i en reguleringsplan. Utnytting her
settes lavere enn for nye felt. Dette pa grunn
av at flere detaljer som bl.a grent og vann ma
avklares i detaljregulering.

Et nytt unntak er oppfering av en enebolig
uten plan i omrader avsatt med formal

eksisterende boligbebyggelse. Det er en
forutsetning for unntak fra plankrav at det
er regulert /avsatt veg frem til ny tomt. Dette
kravet settes for a sikre at nye tomter folger
en viss struktur i omradet og at en del for-
hold som adkomstveg er planlagt ift. en

viss utbygging.

Flere eldre reguleringsplaner vurderes lite
egnet til & styre dagens utvikling. Flere eldre
reguleringsplaner ble innrettet for a tillate en
tenkt type bebyggelse, uten tanke pa a hindre
utvikling som ikke er hensiktsmessig. Kom-
munens tettbebyggelse bestar ogsa av flere
mindre planer med ulike fgringer og uhen-
siktsmessige forvaltningsgrenser. Med
dagens arealpress og gnske om tettere ut-
nytting vurderes oppheving av planer som
et mulig grep. Flere omrader kan innga i
omradeplaner, men i omrader utover disse
kan oppheving av flere planer vurderes.
Kommuneplanbestemmelsene innrettes slik
at dersom reguleringsplaner oppheves, vil
bygging styres etter kommuneplan. Det er
derfor angitt unntak fra plankrav for noen
enkelte tiltak. Det tillates en enebolig uten
reguleringsplan for & unnga byggestopp.

Grepet innebaerer en forsiktighet i omrader
med eldre planer, fram til det foreligger
oppdaterte detaljerte planer. Det betyr ikke
at det ikke kan fortettes, men det ma gjen-
nom en helhetlig reguleringsprosess forst
med detaljert nok grunnlag. Tettsteds-
utvikling, bebyggelsesstruktur og estetikk,
natur, klimatilpasning og utbyggings-
interesser ma vurderes pa en helhetlig mate.
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Arealplankart reguleringsplan for Gjellerdsen, Putten, Skillebekk, vedtatt 1976
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Hakadalsfeltet

Parkeringsbestemmelser

Pa bakgrunn av innsigelse fra Statsforvalteren
foreslas et tillegg til bestemmelsenes felles-
bestemmelser til arealformal, (kap. 2.1.1.)
om maks parkeringsdekning for forretninger,
servicetilbud og kontorer pa arealer som ikke
er sentrumsformal, samt for arbeidsplass-
ekstensive virksomheter. Disse er lik gjeldene
kommuneplan. | tillegg er det lagt til bestem-
melse om oppstillingsplass for utryknings-
kjgretgy og parkeringsplasser for
ambulerende tjenester.

Om maksimal tillatt utnyttelsesgrad

og heyder og krav om tomtesterrelse
Bestemmelsen om utnytting og hayde under
pkt.1.5 er ny. Maksimal BYA er 20%, og maks
tillatt m@nehgyde er 8 meter. Det er videre
presisert hvordan hayder skal males og at
alle hgyder dermed skal males fra det laveste
punktet pa det opprinnelige terrenget. Krav
til minste tomtestgrrelse er 700 m2 for ene-
bolig og 1200 m2 for tomannsbolig. Det
tillates kun et hus per tomt.



Krav til minste uteoppholdsareal i pkt. 1.5:
Med minste uteoppholdsareal (MUA) til
bolig menes det egnede arealet som etter
kommunens skjgnn er ngdvendig a avsette.
Se for gvrig veilederen H-2300, Grad av
utnytting.

Hensikten med bestemmelsen er 4 stille tyde-
ligere, bedre og hensiktsmessige krav til kvalitet
pa uteoppholdsarealer i tilknytning til bolighus.
Dette blant annet for a bidra til og ivareta
god folkehelse i utviklingen av Nittedal.
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Det er med bestemmelsen presisert at MUA
skal ivaretas i egen og privat hage og dermed
ha naturlig og direkte tilknytning til bolig-
huset. Med bestemmelsen skal det unngas
situasjoner hvor MUA blir plassert eksem-
pelvis pd annet fellesareal.

Det er videre tydeliggjort at for a tilfredsstille
kravet til MUA, kan ikke terrenget vaere bratt og
pa ingen mate brattere enn 1:3. Bakgrunnen
for dette er a sikre god kvalitet pa uteopp-
holdsarealene som skal benyttes til lek,
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Ved plassering av byggverk pa tomta skal
det tas hensyn til god utnyttelse av lys og sol-
innstraling samt gode dagslysforhold i rom
for varig opphold

opphold og rekreasjon. Kjgreareal, areal til
parkering, sykkelparkering, areal til avfalls-
handtering og sngopplag og arealer innenfor
gul staysone skal ikke medregnes i MUA.

Bestemmelsen har videre et punkt som fast-
slar at kun 20% av det minste uteoppholds-
arealet for et bolighus kan ivaretas pa
eksempelvis takterrasse og/eller veranda.
Resten av uteoppholdsareal skal ligge pa
terreng og i direkte tilknytning til bolighuset.

Om estetikk i pkt. 1.17

Kommuneplanens bestemmelse pkt. 1.4 og
1.5 henviser til kommuneplanbestemmelsen
pkt. 1.17 om estetikk. Denne utdyper estetikk-
paragrafen i pbl § 29-2 ogsa for regulerte
omrader. Bestemmelsen om estetikk sier hva
som skal vektlegges for i sterre grad a sikre
estetisk utforming av bebyggelse og anlegg,
tilpasning til eksisterende bebyggelse, samt
plassering i terreng.

Ved plassering av byggverk pa tomta skal det
tas hensyn til god utnyttelse av lys og sol-
innstraling samt gode dagslysforhold i rom
for varig opphold. Det gjgres en helhetlig
vurdering av alle byggetiltak. | vurderingen
inngdr momenter som naer- og fiernvirkning,
tilpassing kontra kontrastvirkning, volum-
oppbygging, material- og fargebruk pa
fasadene og type og hgyde pa vegetasjon. |
byggesgknaden kan det kreves at forholdet til
nabobebyggelse vises pa snitt- eller perspektiv-
tegninger, 3D-modell eller lignende.

Det er formulert retningslinjer til omrader
med smahusbebyggelse.

Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal
sees i forhold til eksisterende bebyggelse:
Hayde, lengde/bredde, grunnflate, volum-
oppbygging, takform og materialbruk. Tak-
form eller materialbruk skal alltid vaere ett
av elementene.
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Klimatilpasning, handtering av overvann og
flom er et langsiktig arbeid, der mange, om
ikke alle ma bidra pa sin mate

Om verdivurderte kulturminner i

pkt. 1.19.2-1.19.5

| forbindelse med utarbeidelse av kommune-
delplan for kulturminner og kulturmilje for
Nittedal i 2015 ble det foretatt en verdi-
vurdering av kulturminner. Minnene ble
klassifisert fra lav (L), middels (M), hgy (H)

til sveert hey verdi (S). | forslag til ny
kommuneplan er det na tatt inn bestemmelser
om bevaring og forvaltning av disse verdi-
vurderte bygningene og anleggene for a
unnga at verdifull bebyggelse rives og
endres uten at dette er tilstrekkelig vurdert
og dokumentert.

Bygninger og anlegg med registrert hgy (H)
og svaert hgy (S) verdi tillates ikke revet.
Disse bygningene og anleggene kan settes

i stand under forutsetning av at takform,
fasadeutforming, materialbruk og detaljering
er lik eksisterende, eller tilbakefgres til tid-
ligere utseende. Det tillates mindre tilbygg
og pabygg, dersom endringene under-
ordnes bygningens hovedform og - volum,

samt at material- og fargebruk utformes
pa en slik mate at bygningen beholder sin
verneverdi.

For minner kartlagt med verdi middel (M) og
lav (L) verdi skal det foreligge en kultur-
minnefaglig vurdering ved sgknad om riving
og ved tiltak som kan pavirke kulturmiljeet.
Vurderingen skal som et minimum vurdere
verneverdien av kulturminnet i seg selv,
kulturminnets rolle i det fysiske miljget

det befinner seg i og konsekvenser for
kulturmiljget.

Om stoy i pkt. 1.12.4-1.12.7

Under kommuneplanens kapittel 1.4 og 1.5
henvises det til kommuneplanens bestem-
melser om stay i pkt. 1.12.4-1.12.7. Disse er
tydeliggjort for a sikre at det blir tatt hensyn
til stay nar det skal bygges mer og tettere,
samt naermere veier og jernbane.
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8.2 Utvidelse av avvikssoner for stoy

Felgende omrader defineres som avvikssone
for stgy iht. Retningslinje for stey i arealplan-
legging T-1 442/16:

Nittedal sentrum:
¢ S2-S4, S5 i Nittedal sentrum
* Feltene BKB_1, P1, OP5

Hagan:
* Hagan sentrum, S6

8.3 Endring av rekkefolgekrav

Rekkefalgekrav for omradene avsatt til
kombinert formal boliger og offentlig og
privat tjenesteyting ser for Svartkruttveien
BKB1, endres. Til disse omradene var det
tidligere knyttet rekkefglge om at omradet
ikke kunne bygges ut for rv.4 var lagt om og
sentrumskjernen (S1-S3) var realisert.
Rekkefglgekravet er nd endret og knyttes

til Mokollen, som blir fgrste trinn i videre-
utviklingen av Nittedal sentrum, slik at omradet

ikke kan ikke bygges ut far etter Mokollen
S5 er realisert. Kravet gjelder ikke for
omrade OPS5 avsatt til offentlig og privat
tjenesteyting. Omradet ser for Svartkrutt-
veien tillates realisert i trdd med avgrensing
av gregnn grense.

8.4 Klimatilpasning, overvann og flom

Krav til handtering av overvann er tilpasset
gjeldende VA-norm med retningslinjer som
er vedtatt etter gjeldende kommuneplan.
Klimatilpasning, handtering av overvann og
flom er et langsiktig arbeid, der mange, om
ikke alle ma bidra pa sin mate. Det ber til-
strebes a finne en sa god og enkel mate som
mulig. Det bar utarbeides planer og lgsninger
der mange kan jobbe i samme retning, men
med sitt bidrag til ulike tider. Ny plan for
vann, avlgp og overvann (VAO) skal utarbeides.
Bestemmelser er justert, bl.a. ved at
normverdier styres etter VA-norm med
retningslinjer for overvann.
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9. Arealregnskap

Tabellen (pa neste side) er oppdatert og mer  Oversikten inneholder bade arealer som
nyansert i forhold til hva som faktisk foresldas  foreslas omdisponert fra LNF, og andre areal-

omdisponert sammenliknet med forrige endringer innenfor bebyggelse og anlegg.
hegringsutkast. Den viser omfanget av arealer  Arealet sgr for Svarkruttveien er ikke med i
som foreslas endret til ulike former for tabellen fordi disse er omdisponert fra for.

bebyggelse og anlegg i planperioden.

Oversikten pa neste side viser at det i plan- De gvrige endringene innebaerer omdispo-
forslaget omdisponeres 175 daa fra LNF til nering fra andre formal for bebyggelse og
bebyggelse og anlegg. 73,3 daa LNF pa anlegg. Totalt innebaerer forslaget omdisponering
Glosli, 65,6 daa pa Mokollen, 13 daa i Varings- av 52 daa dyrka og 6 daa dyrkbar jord. Det er
kollen, 9,7 daa pa Rudstein, 7,6 daa pa Kjul, krav til jordflytting av dyrka mark i sentrum.

4,8 daa pa Haug og 1 daa i Bradalstubben. Det foreslas ikke omdisponering av myr.
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Omrade Dagens Dagens bruk Nytt formal Storrelse Skog Dyrka Herav Dyrkbar Myr,

arealformal av omradet fulldyrka jord natur
Mokollen LNF (65,6 daa) samferdsel, Dyrka jord, Sentrum, grgnnstruktur 109 daa sentrum 3daa 52 daa 47daa 6 daa 0
S5 offentlig og privat tjeneste- Radhuskvartalet, 11 daa grennstruktur

yting, kombinertformal, ridesenter

gronnstruktur, ridesenter
Mgbelladven Neerings- Lager, diverse Off. - privat 17,5 daa 0 0 0 0 0
OP6 bebyggelse tjenester
Bradal-stubben  LNF Parkering Industri/ 1 daa 0 0 0 0 0
N15 forretning

plasskrevende

Kjul handel Bensin Bensinstasjon, Forretning / bolig / vei- 9,6 daa 0 0 0 0 0
BKB5 Stasjon, bolig, Skog servise / bensinstasjon, 7 daa kombinasjonsformal

parkering grennstruktur 2,6 daa grennstruktur
Utvidelse av Boligformal, 1 Bolig, 2 ube- Utvidelse av 3,4 daa 0 0 0 0 0
Hagan sentrum S6 smahus bygde tomter sentrum
Haug LNF Garasje/ Neering 4,8 daa 1,1 daa 0 0 0 0
N16 lager Kantsone mot

naboeiendom

Kjul sgr utvidelse LNF Skog Bolig 7,6 daa 7,6 daa 0 0 0 0
B19
Rudstein B24 LNF Skog Bolig 9,7 daa 9,6 daa 0 0 0 0
Varingskollen Idrett Skog Kombinert formal Ca 60 daa Ca 60 daa 0 0 0 0
BKB6
Varingskollen LNF Delvis skog Kombinert formal 13 daa ca 13 daa 0 0 0 0
BKB6
Skysetveien 9 Offentlig og privat Bebygd, barne- Kombinert formal off. 4,9 daa 0 0 0 0 0
BKB7 tjenesteyting hage, veg og privat/bolig
Tyriveien Kombinert bebyggelse Verksted bygning  Kombinert bebyggelse 10,5 daa 0 0 0 0 0
BKB8 og anleggsformal butikkbygning og anleggsformal
Glosli ABA1 Annen type bebyggelse Skog Oppfylling/deponi 733 73,3 0 0 0 0

og anlegg-massedeponi
Sum totalt Ca 335,3 daa 167,6 inkl. 52daa 47 daa 6 daa 0
omdisponert kantsoner

langs bekk

Totalt omdis- 175 daa
ponert fra LNF daa fra LNF
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AKTSOMHETSSONE

Omrade avmerket i plankart som teoretisk sett
kan rammes av en hendelse. Saerskilte krav til
utredning for tiltak.

BLAGRONN STRUKTUR

Nettverk av naturlige og seminaturlige
omrader, gjerne friomrader, grontdrag,

bekker og elver. Den blagrenne strukturen har
flere viktige funksjoner, blant annet overvann-
shandtering, friluftsliv, gangforbindelser/grenn
mobilitet.

BARNETRAKK

Digitalt verktgy for a finne ut hvordan barn
bruker og opplever lokalmiljget sitt. Giennom-
fores i samarbeid med skolene som en del av
undervisningen. | Nittedal er barnetrakk
forelgpig giennomfert pa Serli (5. og 6. trinn),
Rotnes, Holumskogen og Ulverud (6. trinn) og Li
(9. trinn).

BOLIGPROGRAM

Et underlag for framtidig boligpotensiale i kom-
muneplanen og anslatt utbygging i
planperioden.

BYGGESONE

Omrade som er avsatt til bebyggelse i kom-
muneplanen, bade bebygget og ubebygget.

BAREKRAFTIG UTVIKLING

Handler om a ta vare pa behovene til men-
nesker som lever i dag, uten a gdelegge fremti-
dige generasjoners muligheter for & dekke sine
behov.

DEMOGRAFI

Studiet av menneskelige befolkninger, deres
starrelse, sammensetning (alder, kjgnn mm) og
vekst (fruktbarhet, dgdelighet og flytting).

DETALJPLAN

En plan for mindre omrader, og for utforming,
bruk og vern av bygninger, uterom og anlegg.
Detaljregulering er planformen for giennomfaring
av utbyggingsprosjekter og tiltak, verne-

tiltak og sikring av ulike typer verdier. Detalj-
regulering brukes for a fglge opp kommune-
planens arealdel og eventuelt etter krav i en
vedtatt omraderegulering. Private, tiltakshavere,
organisasjoner og andre myndigheter har rett til
fremme forslag til detaljregulering.

FLOMVEI

Trase som leder overvann til en mottaker
(resipient). Kan vaere naturlig som fglge av
terreng eller planlagt og etablert bevisst.

FORTETTING

Fortetting kan forklares som gkningen i areal-
utnyttelsen i eksisterende bebyggelse, vanligvis
i byer og andre tettbygde omrader. Fortetting
skjer ved at det bygges pa ledige arealer, ved
oppdeling av tomter og ved pabygg eller tilbygg.

GRONN MOBILITET

Miljevennlige mater a reise pa. Det kan veere til
fots, sykkel eller med kollektivt.

HENSYNSSONE

Omrade avmerket i et plankart der det skal tas
bestemte hensyn ved bruk og utnyttelse av
arealet.

HERLIGHETSVERDIER

Handler om vakre elementer som stimulerer
sansene, som utsikt, vann, blomster og traer,
kunst mm

INNBYGGERPERSPEKTIV

Ta innbyggerne pa alvor, og med pa rad. Mate
innbyggerne pa en mate som gjor at de faler
seg ivaretatt og sett. Gjelder for all kommunal
virksomhet.



KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Legger feringer for hvordan arealene i
kommunen skal brukes, for & na malene som er
satt i samfunnsdelen.

KOMMUNEPLANENS SAMFUNNSDEL
Kommunens viktigste overordnede styrings-
dokument. Tar stilling til hvilke utfordringer
Nittedal star overfor, mal for samfunnet

vart og hvordan vi skal na vare mal. Er grunnlag
for sektorenes planer og virksomhet i kommunen.

KVALITETSPROGRAM

Kvalitetsprogram for klima, miljg, energi, este-
tikk og kvalitet - Skal inneholde mal og strate-
gier innenfor temaene. Blir en del av en
reguleringsplan.

LANGSIKTIG AREALSTRATEGI

Er en del av kommuneplanens samfunnsdel.
Viser en langsiktig, helhetlig og overordnet styr-
ing av arealer i planperioden. Fglges opp i kom-
muneplanens arealdel og i reguleringsplaner.

LANGSIKTIG GRONN GRENSE

Grense for utvikling av et sted pa lang sikt.
Begrepet skal gi assosiasjoner til en grannere
og mer baerekraftig utvikling av utbyggings-
meanster. Betyr at vi skal bygge tettere innenfor
et avgrenset omrade, og utnytte potensiale for
fortetting for vi tar i bruk nye arealer. Innenfor
den grenne grensa kan vekst komme foran
vern av arealer.

NORMVERDI

En anerkjent grenseverdi pa en malestokk,
brukt for eksempel i forhold til stay og
forurensing.
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OMRADEPLAN

Brukes av kommunen der det er krav om

slik plan i kommuneplanens arealdel, eller
kommunen finner at det er behov for a gi mer
detaljerte, omradevise avklaringer av areal-
bruken. Omraderegulering utarbeides av
kommunen. Kommunen kan likevel overlate
til andre myndigheter og private a utarbeide
forslag til omraderegulering.

OVERVANN

Vann som renner pa overflaten som felge av
regn og smeltevann.

PLANPERIODE

Kommuneplanen skal tas opp til vurdering i
kommunestyret minst en gang hvert fjerde ar,
men betyr ikke at planen ma endres hvert
fjerte ar. Behovet for endring vurderes i plan-
strategien. Planperioden for en kommuneplan
er vanligvis 12 ar, eller tre kommunestyre-
perioder.

PLANPROGRAM

En «plan for planen». Sier hva en plan skal lgse,
hvilke tema som ma utredes og hvordan inn-
byggere skal bli involvert.

PLANSTRATEGI

Klargjer hvilke planoppgaver kommunen
ber starte opp eller viderefgre for a legge til
rette for en gnsket utvikling. Vedtas av nytt
kommunestyre, og er et verktay for politisk
prioritering av planoppgaver. Her tar blant
annet kommunestyret stilling til om
kommuneplanens skal revideres.

PLANSYSTEM

Alle planer i kommunen satt i system og sam-
menheng. Viser hvilket niva i planhierarkiet
planene er pa, og hvilken funksjon de har.
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REGULERINGSPLAN

En detaljert arealplan, som bestar av kart og
bestemmelser. Reguleringsplanen angir bruk,
vern og utforming av arealer og fysiske om-
givelser i bestemte omrader i en kommune. En
reguleringsplan er i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for giennomfering av tiltak og
utbygging. Vi kan utforme to typer regulerings-
planer, omradeplan og detaljplan.

RETNINGSLINJER

Ikke bindende feringer for reguleringsplan- og
byggesaksbehandling. Viser en intensjon.

SAMORDNET AREAL-
OG TRANSPORTPLANLEGGING

Koordinering av transportinfrastruktur og
arealutvikling. Har tre hovedmal:

* Begrense arealbruken
* Redusere transportmengden

* Endre bruken av transportmidler (fra bil til
gange, sykkel og kollektiv) til det beste for
miljoet

SAMSKAPING

Foregar i prosesser der offentlige organisasjoner
utvikler og produserer velferd og

lasninger sammen med innbyggerne, ikke

for dem.

SOSIAL INFRASTRUKTUR

Bygg og anlegg som er ngdvendig for at et sted
skal fungere sosialt. Skole, barnehage, syke-
hjem, kulturhus, kirke og forsamlingshus er
viktige elementer i et steds sosiale infra-
struktur.

STYRINGSDOKUMENT

Gir feringer for planer, strategier og
handlinger innenfor temaet styrings-
dokumentet omfatter

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Fysiske installasjoner og anlegg som er
nedvendige for at et bebygd omrade skal
fungere praktisk, blant annet vei, vann,
avlgp og renovasjon.

UTVIKLING INNENFRA OG UT

En utbyggingsrekkefalge der de mest
sentrale omradene utvikles farst

Forkortelser

LNF
Landbruks- natur- og friluftsomrade,
jamfer plan- og bygningslovens 8 11-7.

KU
Konsekvensutredning

PBL
Plan- og bygningsloven

ROS
Risiko- og sarbarhet

RP-ATP

Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus. Vedtatt i 2015.

VEILEDER H-2300

Veileder om forstaelsen av regelverk om grad
av utnytting med beregnings- og maleregler til
bruk som verktey i byggesak og arealplan-
legging.

VEILEDER T-1442/2021

Statlig retningslinje for a legge til rette for en
arealutvikling og planlegging av det fysiske
miljget som fremmer trivsel og bokvalitet,
forebygger helsekonsekvenser av stgy og
utvikler gode lydmiljeer og stiller omrader

VAO
Vann, avlgp, overvann
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Folgende definisjoner legges til grunn for planbestemmelsene

MUA (MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL)

Uteoppholdsareal er de delene av tomten som
er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller
avsatt til kjgring og parkering. MUA angis i m2 i
hele tall pr boenhet.

BYA (BEBYGD AREAL)

Bebygd areal (BYA) for en tomt er summen av
bebygd areal for alle bygninger, bygningsdeler
og konstruksjoner over bakken, apent overbygd
areal og ngdvendig areal for biloppstillings-
plasser pa tomten. Bebygd areal pa en tomt
skrives m2 - BYA og angis i hele tall.

% BYA (PROSENT BRUKSAREAL)

Prosent av bebygd areal pa en tomt forkortes
%-BYA. Det brukes til 8 angi prosentvise stor-
relsen en bygning utgjer pa en tomt og hvor
stor del av tomten som er ubebygd.

BRA (BRUKSAREAL)

Bruksareal for bebyggelse pa en tomt (BRA) er
summen av bruksarealet for alle bygninger og
konstruksjoner, apent overbygd areal og
parkeringsareal/biloppstillingsplasser. Bruks-
areal for bebyggelse pa en tomt skrive m2- BRA
og angis i hele tall.

GESIMSHOYDE

Gesimshgyden er hgyden til skjeeringen mellom
ytterveggens ytre flate og takflaten.

MONEHQ@YDE
Mgnehgyden er hgyden til skjeeringen mellom
to skra takflater.

Boligtyper

ENEBOLIG

Frittliggende bygning som er beregnet pa én
familie/husstand og med en boenhet/bruksenhet.

ENEBOLIG MED SEKUND/ARLEILIGHET
Frittliggende bygning som er beregnet pa én
familie/husstand, men som ogsa inneholder en
del som kan benyttes som en selvstendig enhet
med alle ngdvendige romfunksjoner. Sekundaer-
leilighet kan ikke veere over 60 kvm BRA.

TOMANNSBOLIG

Frittliggende bygning beregnet for to familier/
husstander, med to tilnaermet like store og
likeverdige boenheter.

KONSENTRERT SMAHUSBEBYGGELSE

Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med
inntil 3 malbare plan, der bygningens hayde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl § 29-4.

BLOKK

Bygning med fire eller flere boenheter, der lav-
blokk har inntil fire etasjer og hayblokk har flere
enn fire etasjer.

SEKUNDZRLEILIGHET/BOENHET

En selvstendig boenhet som inneholder alle
ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjokken, bad og toalett og har egen inngang,
herunder inngang via annen bruksenhet (inkl.
trapp). En selvstendig boenhet kan ha intern
forbindelse til @avrige boenheter. Definisjonen
gjelder bade for nybygg og eksisterende bygg.

TERRASSERT BEBYGGELSE

Bolighus i bratt terreng hvor bygningen felger
helningen i terrenget. Det enkelte plan har
terrengkontakt, med unntak av eventuelle
toppetasjer.

ANNEKS

En forutsetning for at bygningen skal kunne god-
kjennes som anneks til bolig eller fritidsbolig vil
veere at den ikke skal inneholde rom som gjer at
den kan defineres som en egen bruksenhet. Et
anneks kan ikke ha installert vann og avlgp eller
inneha funksjonene bad og kjokken.
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Sentralbord 67 05 90 00.
For henvendelser til kommunen kan du sende
en epost til postmottak@nittedal.kommune.no

Bespksadresse: Radhusveien 1, 1482 Nittedal
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