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1. Bakgrunn

1.1. Hensikten med planen

Hensikten med planen er & gke utnyttelsen pa eiendommene, ved a legge til rette for
etablering av inntil seks boenheter i planomradet, med frittliggende smahusbebyggelse i
form av enmannsboliger og/eller tomannsboliger med felles lekeplass.

2.1.1 Skisse situasjon med opprinnelig bebyggelse 2.1.2 Skisse gnsket fremtidig situasjon

1.2. Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
Forslagsstiller er Sivilingenigr Anders Haugen AS. Plankonsulent er Lillestrem Arkitekter
AS.

Eierforhold:
Eiendom Eiere
14/1351 Sivilingenigr Anders Haugen AS
14/226 Sivilingenigr Anders Haugen AS
214/4 Nittedal Kommune
14/231 Rogzai Rasti
14/232 Rune Gutteberg
14/505 Egil Ragnar Haug
14/867 Ragnhild Maud Haug
14/866 Nittedal Kommune
14/865 Knut Ragnar Johnsen
14/864 Nathalie og Sebstian Rischmann
14/863 Dag Fodstad
14/861 Elenita C.A. og Bent Vik-Strand
14/916 Nittedal Kommune

14/1358 Norwegian Real Estate AS
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Kart som viser eksisterende situasjon med eiendomsgrenser, gards- og bruksnummer.

1.3. Tidligere vedtak

Det er sgkt og gitt rivetillatelse for tidligere bebyggelse pa eiendommen sak nr.
19/01368-11. Ferdigattest for disse arbeidene er utstedt.

1.4. Utbyggingsavtaler

Nittedal kommune har ikke bedt om utbyggingsavtale i forbindelse med utarbeidelse av
planen.

1.5. Krav om konsekvensutredning?

Planen innebaerer ikke vesentlige virkninger for miljg og samfunn, og skal derfor ikke
behandles etter forskrift om konsekvensutredning.



2. Planprosessen

2.1. Medvirkningsprosess, varsel om oppstart

Varsel om oppstart ble sendt i brev 03.12.19 til grunneiere. Varsel ble sendt pr. epost til
bergrte myndigheter og organisasjoner. Frist for uttalelse var 05.01.2020. Oppstart av
planarbeidet ble ogsa varslet i Varingen 04.12.19, og pa kommunens hjemmeside fra
samme dag. Det ble i etterkant av varslingen sendt brev til naboene 18.12.19, hvor de
ble gjort oppmerksomme pa at planinitiativ og referat fra oppstartsmete var
tilgjiengelige via varslingen pa kommunens hjemmeside. | denne forbindelse ble frist for
uttalelser utsatt til 12.01.2020.

| lapet av planprosessen ble det klart at for de tre eiendommene s@r for @vre Nygard
ville veireguleringen medfare at noen flere m? enn det som allerede var avsatt vil medga
til veiareal. Det ble derfor sendt brev til disse eierne med kart og varsel om utvidelse av
planarealet 12.05.21. De ble gitt en frist til 04.07.21 til 3 uttale seg om dette.

Grensa“‘ il
Varslingsomrade gtwqﬁt

lllustrasjon som viser Varslet planomrade og endelig planavgrensing.

Liste over innkomne bemerkninger:

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), 05.12. 19

Nedre Romerike Brann og Redningsvesen IKS, 06.12.19

Hafslund Nett, 09.12.19

Fylkesmannen i Oslo og Viken, 10.12.19

Statens Vegvesen Akershus, 13.12.19

Miljgorganisasjonen Grgnn fremtid, 16.12.19 og 18.12.19

ROAF, 06.01.20

Viken Fylkeskommune, 07.01.20

9. Egil R. Haug, Nedre Huseby 11,15.10.19

10. Stein Hugo Grgnvold og Ellen I. Willoch, Nedre Huseby 9, 06.01.20
11. Bjern Horten Flyen, Nedre Huseby 17, 08.01.20

12. Nathalie og Sebastian Richsmann, Nedre Huseby 17, 18.- og 19.06.21
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2.2. Innkomne innspill ved varsel om oppstart

Merknader mottatt til varsling om oppstart er oppsummert og kommentert i
merknadsskjema vedlagt saken.

Hovedpunkter i mottatte merknader fra offentlige instanser:

e Utbyggingen er i trad med malsetningen i den regionale planen for areal og
transport i Oslo og Akershus.

e Vil ofte vaere behov for fagkyndig utredning av fare for flom, erosjon og skred,
hensynet til klimaendringer og lokal overvannshandtering

e Ber om atkraviTEK ivaretas ift, brann og redningsarbeid, spesielt tilgjengelighet
til bygning og behov for utendgrs vannforsyning.

e Kan bli behov for ny nettstasjon, ta hensyn til dette i bestemmelser ved
utforming av planen

e Planlegge for felles renovasjonslasning

e Parkeringsnormer bgr angi maksimumsnorm. Felles leke- og oppholdsarealer iht.
kommuneplan.

e Anbefales at det etableres trygge og effektive ferdselsforbindelser for gdende og
syklende fgr utbyggingen er ferdigstilt.

e lvareta tilgjengelighet for gdende og syklende i bygge og anleggsfasen.

Hovedpunkter i mottatte merknader fra naboer:

e Tomannsboliger er ikke forenlig med omradets karakter

e @nsker at bebyggelse ikke skal ha mer enn 1 etasje

e @nsker at utnyttelse settes til BYA=30%

e @nsker at det blir maks 7m gesimshgyde og 9,5m menehayde, og at ikke
rekkverk kommer over mgnehgyde

e Berom at terrenget beholdes slik det var og at man ikke lgfter eiendeommene
over veiniva.

e At omregulering til vei gjelder omregulering til samferdsel, samt at dette kun
gjelder areal allerede angitt som veigrunn.

e Ennabo har bygget et gjerde som de er redd de ma flytte pga utvidelse av
veiareal. De er ogsa redd de mister mulighet for dagens utnyttelse av
eiendommen med den nye grensen, og mener dette vil bli en verdiforringelse av
eiendommen.



3. Planstatus og rammebetingelser

3.1. Overordnede planer

Kommuneplan 2019-2030

Kommuneplanens beskrivelse sier at fremtidig vekst i boliger og arbeidsplasser skal
konsentreres til Rotnes. Rotnes er prioritet tettsted for vekst, som beskrevet under RP-
ATP (regional plan for areal og transport). Gjeldende kommuneplan har
rekkefglgebestemmelse om at det ikke tillates regulert til konsentrert bebyggelse
(rekkehusbebyggelse eller blokk), far det er laget en ny omradeplan i omradet, jf.kap.3.3.

3.2. Gjeldende reguleringsplaner

/i Reguleringsplan for /
/1 Nittedal Stasjonsomra
Vedtatt 20.06.2011 / /=

Re‘g le i‘ngspléﬁ”fp_rn
Nygardsfeltet:7 1>
| Vedtatt22.02.7!

“17 e

A

Eiendommene omfattes av reguleringsplan for Nygardsfeltet vedtatt 22.02.1968,
PlanID 207. Planomradet er merket A (sone C i planen), og regulert til frittliggende
eneboliger i 1 etasje og med utnyttelse U=0,20.

3.3. Tilgrensende planer og omradeplan under
arbeid

Omradereguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade
Planomradet grenser til reguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade vedtatt 20.06.2011,

planID 241. Eiendommene nord for planomradet ligger her i omrade B1, avsatt til bolig,
med utnyttelse BYA=30% av netto tomt, og maks gesimshayde 7,5m og maks
menehgyde 9,0m, malt fra ferdig planert terrengs giennomsnittsniva rundt bygningen.



Det er pr. idag midlertidig forbud mot tiltak i planomradet for Nittedal stasjonsomrade.

Ny omradeplan for Midtre Rotnes
Ny omradeplan for Midtre Rotnes er under arbeid. Den nye omradeplanen vil omfatte
planomradet for Nedre Huseby.

3.4. Temaplaner, kartlegginger og analyser

Temaplan for boligutvikling og boligsosial virksomhet 2018-2027, vedtatt 2018:
Planen ensker a legge faringer for den generelle boligutviklingen, samtidig som den skal
si noe om hvordan vi skal ta vare pa dem som trenger bistand til & mestre sitt boforhold.
Et av planens hovedmal er at tilstrekkelig antall boliger skal sikres giennom helhetlig
boligplanlegging. Et annet hovedmal er at boligplanlegging skal sikre inkluderende
bomiljeer, som inviterer til aktivitet, fellesskap og deltakelse. Her star bl.a at fellesarealer
skal ha en sentral plass i boligprosjektene.

Kommunedelplan for kulturminner 2015-2019: Kulturminner er ikke systematisk
kartlagt pa Rotnes, men noen delomrader er kartlagt. | kulturminneplanen er @vre
Nygard 2 gitt hay verdi, og @vre Nygard 4 middels verdi i kulturminneplanen.

Trafikksikkerhetsplan 2021-2024: Trafikksikkerhetsarbeidet i Nittedal bygger pa
nullvisjonen, og har et mal om at det skal vaere trygt a ferdes for alle. Den viktigste
faktoren er akseptabelt fartsniva. Pa det kommunale vegnettet er det fartsgrense
30km/t i de fleste tettbygde strok. | tillegg er det fysiske tiltak i form av fartshumperien
rekke veier. Det er ingen drepte eller hardt skadde pa kommunal veg de siste 10 ara. |
vedlegg med fysiske tiltak nevnes ikke hverken @vre Nygard eller Nedre Huseby med
tiltak.

«Barnetrakk pa Rotnes» - rapport mars 2020: Rapporten er giennomfart med elever i
6. trinn pa Rotnes skole og 5. og 6. trinn pa Serli Skole. Her er bade @vre Nygard og
Nedre Huseby vist som skolevei til Rotnes skole. | rapporten star det at elevene
etterlyser fortau langs flere veier i omradet, bl.a. @vre Nygard.



Barnetrakkregistrering
Rotnes skole

® Positivt

@ Negativt
Vil endre

- Moteplass

Ed Aktivitet

Skolevei (og noen fritidsveier) |

—Z

IIl. fra «<Barnetrakk pa Rotnes»

Fortettingsanalyse for Rotnes (Asplan Viak 2021): | denne analysen er et avgrenset
omrade, sentralt pa Rotnes, analysert og vurdert delt inn i 3 kategorier:

1) Transformasjonsomrader, hvor bebyggelse skal transformeres fra smahus til boliger
med hayere utnyttelse, rekkehus, blokk etc.

2) Vurderingsomrader, hvor det ikke er gnskelig med fortetting ut fra f.eks.
kulturhistorisk miljg, verdifulle greantarealer, lekearealer etc.

3) Generelle fortettingsomrader, hvor det anbefales en begrenset fortetting, som ikke

endrer pa eksisterende egenskaper.

VURDERINGSOMRADER N

TRANSFORMASJONSOMRADE ctrasion s Fortetiecan
ustrasjon fra rFortettingsanalysen
GENERELLE FORTETTINGSOMRADER for R Beanay

Planomradet er i analysen vist som omrade med generell fortetting, grensende til
Transformasjonsomradet. | de generelle fortettingsomradene anbefales det en
begrenset, restriktiv fortetting som ikke endrer pa eksisterende egenskaper. Rapporten
sier at de generelle fortettingsarealene ikke er sentrale nok til & vurderes for
transformasjon, men de har heller ikke saeregne egenskaper som tilsier at de bgr fritas

fra noe fortetting.
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3.5. Statlige planretningslinjer/rammer/feringer

¢ Rikspolitiske/statlige retningslinjer:

O

O

RPR for barn og planlegging

Statlige planretningslinjer for klima og energiplanlegging og
klimatilpasning

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal og
transportplanlegging.

e Regionale planer/retningslinjer:

O

Regional plan for areal og transport fra 2015 sier at kommende
trafikkvekst ma tas med kollektiv, sykkel og gange. Planomradet ligger pa
Rotnes, mellom sentrum og Nittedal Stasjon, og er innenfor en sirkel med
1000m radius for begge disse. | den regionale planen star det ogsa at
Rotnes som prioritert tettsted skal ta minst 80% av den fremtidige bolig og
arbeidsplassveksten.

Regional plan for klima og energi i Akershus sier at omstilling til
lavutslippsamfunnet krever reduksjon av klimagassutslipp pa flere mater;
bla. Reduksjon av transportbehov, utslippsfrie bygge og anleggsplasser,
gke andelen av lokal fornybar energi i bygg og oke skogproduksjon for
bruk av tre som byggemateriale.

Regional plan for masseforvaltning i Akershus som bl.a. beskriver
handtering av evt. overskuddsmasser.

11



4. Beskrivelse av planomradet,
eksisterende forhold

4.1. Beliggenhet

2,9

3 -

w7 _Planomyade)

Oversiktsbilde
over Rotnes, med
I planomradet

)i/ : ' wati inntegnet. (Foto:
& - f R i Google Earth)

Planomradet ligger sentralt pa Rotnes, naert butikksenter og kollektivtrafikk og med
gang-/ sykkelavstand til Nittedal stasjon:

Sykle Ga

Nittedal Stasjon 4 minutter 17minutter
Butikker i sentrum 4 minutter 15 minutter
Barnehage 1 minutt 2 minutter
Rotnes skole 4 minutter 10 minutter
Ungdomsskole 2 minutter 9 minutter
Sentralidrettsanlegg 2 minutter 10 minutter
Bussholdeplass 1 minutt 1 minutt

Planomradet ligger i et etablert eneboligomrade, men rett syd for omradet er det ogsa
annen type bebyggelse som rekkehus og noe blokkbebyggelse. Planomradet omfatter
tilliggende deler av @vre Nygard og Nedre Huseby, da det er gnskelig at disse veiene
reguleres med veibredder tilsvarende reguleringsplanen for Nittedal stasjonsomrade.

Planomradet avgrenses av boligbebyggelse og pa 3,4 dekar.

12



4.2. Dagens arealbruk og tilstetende arealbruk

Eiendommen er i dag ubebygget, og benyttes til riggomrade ved oppferelse av nye
eneboliger pa Nedre Huseby 12 og 14. Pa tilstetende eiendommer er det eneboliger.

4.3. Stedets karakter

Struktur og estetikk/bygningsmilj@

Omradet er bebygget med eneboliger pa romslige tomter, og oppleves relativt ensartet,
selv om megneretning varierer mellom 4 ligge parallelt med vei og vinkelrett pa vei. De
fleste husene i omradet er pa to etasjer med underetasjer eller kjeller pga. terrengfall,
en del boliger er pa en etasje med underetasje/kjeller.

Nabolaget @vre Nygard/Nedre Huseby, far huset i planomradet og nabobygg i Nedre Huseby 12 og
14 ble revet.

Eksisterende bebyggelse

Omradet er preget av typisk villabebyggelse fra ca. 1900 til 1980, haye smale volumer pa
de eldste byggene og bredere og lavere volumer pad bebyggelsen fra 1970-80 tallet.
Dagens bebyggelse omkring planomradet har i hovedsak skratak, saltak eller valmet tak,
med varierende mgneretning. Nyere bebyggelse mot nord har flate tak og takterrasser.
Fargebruken pa bebyggelsen i omradet er preget av jordfarger, mye brunt og blatt, samt
noen hvite hus.

Bomiljget
Planomradet ligger i et etablert, rolig bomiljg. Omradet er mot nord og vest preget av
store hager og mye grant. Mot sgr og @st er det noe tettere bebygd.

13
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4.4. Landskap

Omradet ligger i skratt terreng, som skraner fra dsryggen i vest ned mot dalbunnen i gst.
Omradet har utsikt mot gst, mens solfylte utearealer pa tomtene ligger mot s@r og vest.
Det skranende terrenget er med pa a bidra med egenskygge fra vest pa omrader som
vanligvis er solfylte pa ettermiddag kveld, spesielt nar solen star lavt, som i var-
/hastsesongen.

| Nittedal er fremherskende vindretning langs dalbunnen; fra ser til nord, oppover dalen
om sommeren og fra nord til sgr, nedover dalen, om vinteren.

| planomrddet er det to store bjarketraer, ett langs tomtegrensa mot nord og ett langs
Nedre Huseby. Disse er det om mulig enskelig & beholde videre. Det gar ogsa en bekk
mellom tomta og Nedre Huseby, bekken er delvis apen, i dagen og delvis skjult.

4.5. Kulturminner og kulturmilje

Det er ikke kulturminner innefor planomradet. Tidligere bygg pa eiendommen, som na
er revet, var sefrak-registrert (dvs. bebyggelse fra far 1900). Det ligger tre sefrak-
registrerte bygninger pa gstsiden av @vre Nygard, som ogsa er verdivurdert i
kulturminneplanen (@vre Nygard 2 og 4 og Nygard barnehage). Denne bebyggelsen er
oppfert pa 1920 tallet, og har straksverdi.

14
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KULTURMILJ@OVERDI
e HOY KULTURMILJOVERDI

» MIDDELS KULTURMILJAVERDI
EGENVERDI / IKKE VERDIVURDERT
Kart fra Fortettingsanalyse for Rotnes

4.6. Naturverdier

Det er to store bjerketraer pa tomta, som gnskes beholdt. Det er ikke spesielle gvrige

naturverdier registrert i omradet.
Det er registrert en rekke fremmede arter pa tomta, syrin, honningknappurt, skogskjegg

m.fl. | tillegg viser registreringer hos miljgstatus.no at de fremmede artene
kanadagullris, bleikspirea, hagelupin og russerkal finnes i naeromradet. Dette er

ugnskede arter i Norge.

4.7. Rekreasjonsverdi/ rekreasjonsbruk,

uteomrader

Planomradet bestar av to eiedommer, som samlet har vaert benyttet som en eiendom
for ett bolighus. Eiendommen har ikke veert tilgjengelig for allmenheten, og har ikke vaert

benyttet til rekreasjon for andre.
Naermeste lekeplass er a finne pa Nygdrd barnehage. Denne er tilgjengelig for nabolaget

utenom barnehagens dpningstider. Det er kort vei til idrettsanelegg og kort vei (6
minutter & gd) til friarealer langs @rfiskebekken og turomrader ser for Svartkruttveien.



4.8. Landbruk

Det er ikke landbruksarealer i eller i neerheten av planomradet.

4.9. Trafikkforhold

Planomradet har tidligere hatt to kjsreadkomster fra @vre Nygard, en til garasje (som na
er revet) og en lengre vei opp til tidligere bolighus. | og med at ogsa Nedre Huseby
grenser til planomradet pa to sider, er det gode adkomstmuligheter til omradet. Det er
«Lite streng holdningsklasse» for avkjersler pa disse veiene; dvs. tillatelse til avkjorsel
kan normalt gis, dersom tekniske krav til avkjgrselsutforming oppfylles.

Bade @vre Nygard og Nedre Huseby er kommunale veger. Nedre Huseby starter fra
Stasjonsvegen, og munner ut i @vre Nygard, mens @vre Nygard danner en forbindelse
mellom Stasjonsveien og Kvernstuveien i s@r. Stasjonsveien er fylkesveg (Fv402.50).

Det er ikke utfgrt malinger mht. trafikkmengde for @vre Nygard i senere tid, men vi far
opplyst fra Nittedal kommune at pa bakgrunn av tidligere malinger i veien og i
naeromradet antas denne strekningen & ha en ADT pa 400 - 500 biler. | Nedre Huseby er
det ikke foretatt malinger, men her er trafikkmengden sveert lav, da veien ikke innbyr til
gjennomkjering. Det antas en ADT pa ca. 120 biler.

Ifelge NVDB (Nasjonal Vegdatabank) er det ikke registrert noen ulykker i disse veiene
siden 2009, og denne var et stykke sgr for planomradet.

Det er ikke fortau eller gang/sykkelveg §
verken i @vre Nygdrd eller Nedre ﬁ'

Huseby.

A s {Jy
Nedre Husety

C';,,ﬁ

Det gdr to mindre samlebusser i @vre g%, 9
Nygard rute 395 og rute 397, som E
kjgrer mellom Nittedal Stasjon, /
Kruttverket og Dam. Disse har — a
holdeplassen Nygardssvingen ved
planomradet, se illustrasjon fra Ruter A o

nedenfor. Bussene gar hver halvtime i jgarsbakien

rushtid og hver time ellers (ikke sgn- _ :
&b Bysykkel [ ] B

1 @vre Nygard ﬁ 3
Og helllgdager)' " Stoppesteder ? QNygérd barnehage ;
cve H Salgssteder |:| e Mighrh 2

-
g, Kartdata 82020 Bruksvilkér Rsppor

lllustrasjon som viser kollektivtransport langs planomradet. Kilde: Ruter
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4.10. Barns interesser

Planomradet ligger i et boligomrade som er godt etablert, og med naerhet til friomrader
og lekerealer for barn. Rapporten «Barnetrakk pa Rotnes» fra mars 2020, er giennomfert
med elever i 6. trinn pa Rotnes skole og 5. og 6. trinn pa Serli Skole. Her er bade @vre
Nygard og Nedre Huseby vist som skolevei til Rotnes Skole. | rapporten star det at
elevene etterlyser fortau langs flere veier i omradet, bl.a. @vre Nygard.

4.11. Sosial infrastruktur

| R&dmannens forslag til handlingsplan for 2019-2022 star det at kapasiteten i
grunnskolene forventet & ga ned. Imidlertid ivaretas dette for planomradet, ved at det er
lagt inn midler for utvidelse av kapasiteten for Rotnes Skole. Ny Nittedal ungdomsskole
ble tatt i bruk i 2020.

Det er god kapasitet i barnehagene idag, og denne er forventet a bli bedre framover.

4.12. Universell tilgjengelighet

Planomradet ligger i skratt terreng. Det stilles krav til at adkomst til boliger og adkomst
til felles lekeareal skal veere universelt tilgjengelig, og at lekeplassen skal kunne brukes
av alle.

4.13. Teknisk infrastruktur

Vann og avilgp

Det gar en 150mm vannledning langs planomradet pa vestsiden av @vre Nygard vei, og
en 230mm spillvannsledning i den samme strekningen. Disse skal ha god nok kapasitet
til & dekke planomradet.

Brannvann

Nittedal kommune opplyser at det er to eksisterende brannkummer som dekker
planomrddet. Det er ogsa rundkjgring pa 150mm vannledning. NRVA har bekreftet at
det er god kapasitet i omradet for brannvann til denne typen bebyggelse.

Strem
Hafslund har elektriske anlegg innenfor planomradet. Kablene ligger i vegarealet pa
gstsiden i @vre Nygdrds veg. Det er viktig at fremtidig tilkomst til kabelgreftene ikke
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hindres, og det ma ikke gjeres endringer i terrenget som endre overdekningen av
kablene. Hafslund sier i sin uttalelse til varsling om oppstart at det normalt kan
iverksettes tiltak, inkludert planting av traer, sa naert som 1m fra kabelgroften.

Utbygging av planomradet krever at nettet forsterkes med ny(e) stamnettkabel/kabler
fra nettstasjon T4460 som ligger ca. 75m mot se@r ved Nygardsbakken. Alternativt ma det

etableres nettstasjon inenfor planomradet.

4.14. Grunnforhold

Planomradet ligger under marin grense. Det ligger ikke innenfor faresone for

kvikkleireskred. Kart hos NGU viser usikker radonaktsomhet i omradet.

«Notat Geoteknikk», beskriver grunnforholdene pa tomta, se kap. 4.18.

Bk
g

ngmaséer‘(Kari fré Miljgstatus.no)

B Marenemateriale, tykt dekke
Ausmeltingsmorene
Breelv- og/eller bresjsavsetning, uspesifisert
Haw- og fordavsetning, tykt dekke

I Marin strandavsetning, tykt dekke
Elve- og bekkeavsetning, uspesifisert
Blokkhav

1 Skredmateriale, tykt dekle/ur

0 Torv og myr (organisk materiale)
Bart fl. og f|. mftynt el . usam.h. lesm.

1\
angmyra
sk

| ’ . e
|/ Vagedammen A- k=7

Radonakfsomhet (Kart fra NGU)

Il s=rlig hey
I Hoy
Moderat til lav
Usikker

Det kommer en bekk i rgr fra oversiden av Nedre Huseby, som fortsetter delvis i dagen

langs planomradet.
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4.15. Steyforhold

Kart med stgysoner fra riks og fylkesveger viser at trafikkstgy fra Stasjonsvegen ikke
bergrer planomradet.

Jygérdsbékken

(ill. kart fra Statens Vegvesen)

4.16. Luftforurensing

Det er ikke kjent at det er problemer med luftforurensning i omradet.

4.17. Risiko- og sarbarhet (eksisterende
situasjon)

Rasfare
Planomradet ligger innenfor marin grense. Det ligger ikke innenfor faresone for
kvikkleireskred. Det er ikke fare for omradeskred.

Radon
Aktsomhetskart for radon viser usikker sannsynlighet i omradet. Dette ma derfor
vurderes i forbindelse med byggeplanene.

Trafikk

Planomradet ligger i et etablert boligomrade med lite trafikk, men uten fortau/
gang/sykkelvei. Det vil derfor vaere en risiko for ulykke mellom kjgretgy og myke
trafikanter. Bade Nedre Huseby og @vre Nygard benyttes som skolevei til/fra Rotnes
barneskole.
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Kraftforsyning
Hafslund har elektriske anlegg innenfor planomradet. Kablene ligger i vegarealet pa

gstsiden i @vre Nygards veg. Det ma legges til rette for evt. nettstasjon innenfor
planomradet.

Vann/ overvann/ flomvei

| dag er det fort en overvannsledning inn mot tomta. Ledningen ligger langs Nedre
Huseby, er fart giennom denne og ut i graft langs tomta. Vannet renner videre dpent
(bekk) mellom veg og tomt ned Nedre Huseby til @vre Nygard. Jf. overvannsrapport fra
Norconsult 11.03.2021.

Fremmede arter

Det er observert en rekke fremmede arter pa tomta; syrin, honningknoppurt, skogskjegg
m.fl. | tillegg finnes andre fremmede arter som kanadagullris, bleikspirea, russerkal og
hagelupin i neeromradet.

4.18. Analyser og utredninger

Notat geoteknikk
Det planlegges bygging av tre tomannsboliger pa @vre Nygard 3. Byggene vil bli

fundamentert direkte pa fjell. Sikkerheten mot omradeskred vurderes som
tilfredstillende iht. NVEs retningslinjer. Graveskraninger kan etableres med helning 1:1,5.
Dybden til fjell er mindre enn 5 meter hvilket tilsier at eventuell seismisk dimensjonering
skal utfgres for grunntype A. Det er prevegravd for & kartlegge stedlige masser og
avstand til fjell. Tomten er godt kartlagt og prevegraving viser korte avstander til fjell
(1,5m) og ensartede stedlige masser. Det er ikke pavist kvikkleire.

Foto som ier fiell pa ca. 1,5m dybde i prmvegrop.

Overvann
Dagens eiendom har ca. 160m2 tette flater og ca. 200m2 grent og gardsplass. Det er fort
en «overvannsledning» (bekk i rgr) inn mot tomta. Denne ligger langs Nedre Huseby og
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er fort giennom denne og ut i greft langs tomta. Vannet renner videre apent mellom veg

og tomt ned Nedre Huseby til @vre Nygard. (Kfr. notat overvannshandtering.)

planomradet, for utbygging startet av naboeiendommer og bolighuset som stod her ble

revet.
Opprinnelig tereng for planomradet ble fylt opp og det tidligere bygget satt opp, er

Oslo oppmaling AS har i 2019 malt inn og dokumentert eksisterende terreng i
beregnet.
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lllustrasjon viser innmalt terreng, med skravert omrade som viser tidligere oppfylling



5. Beskrivelse av planforslaget

5.1. Planlagt arealbruk

Planomradet er 3,35daa stort, herav er 2,0daa avsatt til boligbebyggelse, 0,16daa til

Lekeplass, 0,75 daa til veg og 0,4daa til annen veggrunn - tekniske anlegg.

5.1.1.  Reguleringsformal

Sosi-kode Feltnavn Areal(m?) Eierform
Bebyggelse og anlegg (pbl. §12-5, nr.1)
Boligbebyggelse - frittliggende
smahusbebyggelse 1111 BFS 2000  Annen
1610 f_BLK 161 Felles
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kigreveg 2011 0_SKV 749  offentlig
2018 0_SVT 442  offentlig
Sum areal 3352
— | X
I

14/226 }{ BFS‘)' “
7\-2

—
7 — —
f — —

| |
A AInEA | | — / l' | L/ | ! Il

N 85% | ed T

Foreslétt plankart

Av arealet avsatt til boligbebyggelse viser illustrert forslag 173m? til felles kjereareal (se

kap.5.2).
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5.1.2. Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse - BFS

Formalet omfatter det byggbare arealet i planomradet, og bestar av eiendommene
14/226 og 14/1351. Innenfor omrade BFS tillates enmanns- og/eller tomannsboliger
med tilhgrende uteoppholdsarealer, adkomstveier, parkering, renovasjon m.m.

Lekeplass - BLK
Formalet avsettes til felles lek, skjermet fra trafikk, inne i omradet. Plasseringen sikrer et

felles uteoppholdsareale med gode solforhold. Omradet skal opparbeides med
sitteplass, lekeapparat, sandkasse, og sklie/terrengsklie.

Kjereveg - SKV
Nedre Huseby og @vre Nygard er kommunale veger, som av Nittedal kommune gnskes

regulert rundt planomradet. For & ivareta siktlinje i krysset mellom vegene omfatter
reguleringsplanen en del av @vre Nygard syd for planomradet. Vegbredder reguleres likt
som i tilgrensende «Omradereguleringsplan for Nittedal Stasjonsomrade», slik at det blir
sammenheng mellom planene. Eksisterende senterlinjer er beholdt, med sma
justeringer for a fa jevn linjefering. Veglinjer og kurvatur er prosjektert av
vegprosjekterende i Norconsult.

Annen Veggrunn Tekniske anlegg - SVT

Arealet mellom kjgreveg og byggeomrdade reguleres til Annen veggrunn - tekniske anlegg,
og omfatter bl.a. veigroft.

5.2. Bebyggelsens plassering og utforming

Byggelinje er vist 9,0m fra midtlinje vei @vre Nygard og 8,0m fra midtlinje vei Nedre
Huseby, slik den ogsa er i «Omraderegulering for Nittedal Stasjonsomrade», samt 4,0m
fra eiendomsgrenser mot nord.

lllustrasjonsprosjektet viser en tomtedisponering der det legges til rette for tre
tomannsboliger hver pa BYA 187m2. Det er illustrert en biloppstillingsplass pr. boenhet i
carport samt en felles gjesteparkering. Byggesaken vil avklare om det er plass til sa
mange boenheter som illustrert; dette vil farst og fremst avhenge av hvor store arealer
som trengs til overvannshandtering i trdd med planens bestemmelser.
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Ganglinjer |
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Lekeapparaf
(sklie) |

Nytt terreng
Eks.stort bjm‘ywna bevages
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intning som skjermer mot vei -
S

A

Ill. Perspektivillustrasjon av planomradet med nabobebyggelse, sett fra ser

5.2.1. Krav til bebyggelsens haydebegrensning, volum
og utforming

Bygningene er gitt hgydebegrensninger med mgne inntil 9,0m og gesims inntil 7,0m,
begge malt fra estimert opprinnelig terreng.
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Planbestemmelsenes 3.1.1. stiller spesifiserte krav til makshgyder pa bygg,
bygningsvolumer og utforming. Det er krav om saltak.

wzzst

2
Eiendomsgrense

T R

I1I. Snitt gjennom foreslatt ny bebyggelse som viser hgyder og etasjer

Bygg skal utformes i trdd med illustrasjonene nedenfor:

Perspektivillustrasjon fra nordest (Qvre Nygard vei) Perspektivillustrasjon fra sorest (@vre Nygard vei)

jon fra ser (fra

Detaljregulering for Nedre Huseby Perspektivillustrasjoner fra neeromgivelse 11.01.2023 z / \

LILLESTROM ARKITEKTER AS - TORVGATA 6 - 2000 LILLESTROM - post@lilleark.no - TLF +47 63892610 - FORETAKSNR. 968 877 356 ARKITEKTER
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Perspektivillustrasjon fra servest

Detaljregulering for Nedre Huseby Perspektivillustrasjoner fra naeromradet 2 11.01.2023 l / \

FORETAKSNR. 968 877 356 ARKITEKTER

LILLESTROM ARKITEKTER AS - TORVGATA6 - 2000LILLESTR@GM - post@lileark.no - TLF +47 6389 2610 -

Bebyggelsen skal ha helhetlig utforming og haey arkitektonisk kvalitet bade i utforming
og materialbruk. Bebyggelsen skal nar det gjelder volum, materialbruk og farger
utformes slik at den samlet fremstar med et enhetlig arkitektonisk uttrykk. Fasader skal
ha nedtonet fargebruk og gis variert karakter ved bruk av sprang og eller materialer
med variasjon i relieff og dimensjoner. Fasadene skal ha trekledning som
hovedmateriale. Rekkverk pa takterrasse skal ha transparent karakter, med spiler og evt.
glass i tillegg. Materialene skal veere varige og oppfylle krav til funksjonell og estetisk
kvalitet over tid.

Fasadene skal med materialbruk og detaljering gis en utforming og oppdeling, som
referer seg til skala i nabobebyggelse.

5.2.2. Grad av utnytting

Gjeldende kommuneplan og tilstatende reguleringsplan har BYA= 30% for fritttliggende
smahusbebyggelse. | henhold til kommuneplanens §2.3 skal adkomstveg som betjener
flere boenheter reguleres, evt. kan adkomst innga i hovedformalet og BYA justeres
tilsvarende.
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Planforslaget legger til rette for tomannsboliger, hvor hver tomannsbolig har en felles
avkjgrsel. En felles adkomstveg til alle boenhetene vil, pga terrenget, veere
uhensiktsmessig her. | samrad med planavdelingen har man derfor sett pa det arealet
de to boenhetene deler av felles avkjgrsel, og sett hvor mye dette utgjar av underlaget
for utregning av BYA. Dette utgjer ca. 173m? av 2161m? som er totalt underlag for BYA.

Planen foreslar derfor at felles del av avkjersler inngdr i hovedformalet og at utnyttelse
reduseres til BYA=28,5%.

Frisiktinjer avi

_ [ Parkenn:;paermng " 1ﬂ:m1 Reutes ‘ ;é‘l ’.' r‘—“—r—\_ |
lll. Areal som regnes som felles kjgreareal for boenhetene i en lgsning med tomannsboliger.

Felles kjgreareal vist med bla skravur.

5.2.3. Antall boliger

Planforslaget tilrettelegger for inntil seks boenheter i planomradet.

5.3. Boligmilje/ bokvalitet

Bestemmelsene setter krav til enhetlige en- og/eller tomannsboliger.
lllustrert lgsning viser tomannsboliger, forskjgvet noe i forhold til hverandre for a skape

litt variasjon, og for a gi rom til et fellesareal sentralt i omradet skjermet fra omliggende
vei. Det er regulert inn et felles lekeareal pa 161m?
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Lekeplassen skal ha grent preg, og opparbeides med minimum en sandkasse, ett
lekeapparat og en benk, samt en sklie/terrengsklie. Det skal ikke brukes plastmaterialer i
markdekker.

5.4. Parkering

Planforslaget legger til rette for etablering av maks to biloppstillingsplasser pr. boenhet,
der en biloppstillingsplass pr. boenhet kan vaere under tak. Det kreves etablert en felles
gjesteparkering, som skal serve boligene i planomradet.

5.5. Tilknytning til infrastruktur

Vann og avlgp

Planomradet kan kobles til eksisterende vann og avlgpsledninger pa vestsiden av @vre
Nygard. Kommunalteknikk har opplyst at avlepsrgrene langs @vre Nygard er av eldre
dato, og skal rehabiliteres, fremdrift er imidlertid ikke kjent.

Strgm

Hafslund har ledninger pa estsiden av @vre Nygard. Det er kapasitet mht. strgm i
omradet, og utbyggingen synes ikke a utlase behov for ny trafo. Det sikres likevel i
reguleringsbestemmelsene at nettstasjon kan bygges, dersom dette skulle vise seg a bli
ngdvendig. Planbestemmelsene angir krav til plassering av trafo og byggegrense/
skjermingssone for denne.

Renovasjon
| illustrasjonsprosjektet foreslas benyttet vanlige 140-liters avfallsbeholdere som

plasseres ved hver avkjgrsel. Dett har veert dialog med ROAF om en slik l@sning.

5.6. Trafikklasning

5.6.1. Kjoreatkomst

Plankartet viser tre avkjgrsler, og illustrasjonsprosjektet viser en mate a lgse internt
veisystem pa. En felles avkjarsel for alle boligbyggene har vaert vurdert, men dette ville
krevd store terrengendringer, samtidig som et sterre areal ville matte avsettes til
adkomst og manavrering. Man gikk derfor bort fra en lgsning med bare én
kjgreadkomst til tomta.
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5.6.2. Utforming av veger

Omkringliggende veger er medtatt i planforslaget. Vegbredder er regulert som i
tilgrensende «Omradereguleringsplan for Nittedal Stasjonsomrade», dvs. Nedre Huseby
er regulert med 4,0m kjerebane og 1,5m annen veigrunn pa begge sider. @vre Nygard er
da regulert med 5,5m kjgrebane og 1,5m annen veigrunn pa begge sider.

| og med at det er eksisterende veier som reguleres vil stigningsforholdet beholdes slik
det er i dag.

5.6.3. Tilgjengelighet for gaende og syklende

Veiene reguleres slik at det blir bedre oversikt i sving og kryss. Det er lav fartsgrense og
god oversikt for gdende og syklende i omradet, samtidig som planforslaget innebaerer
sveert liten gkning i trafikk.

| planbestemmelsene er det stilt krav om plan for trafikksikkerhet i anleggsfasen. Dette
er spesielt viktig da veiene i nabolaget er mye brukt av barn pa vei til skolen.
Trafikksikkerhetsplanen skal bl. a redegjgre for trafikkavvikling, driftstider og
trafikksikkerhet for gdende og syklende. Nedvendige tiltak skal veere etablert for bygge-
og anleggsarbeider igangsettes.

5.7. Planlagte offentlige anlegg

Det er ikke planlagt nye offentlige anlegg i forbindelse med planarbeidet.

5.8. Miljeoppfoelging

Planomradet ligger med neerhet til kollektivtransport og sentrumsomrader. Fortetting i
dette omradet er i trad med overordnede politiske faringer og med vedtatt
Kommuneplan.

Det skal legges vekt pa a hindre introduksjon og spredning av fremmede arter. Det skal
derfor utarbeides en tiltaksplan for bekjempelse og hindring av spredning av fremmede
arter, som skal veere godkjent av kommunen v/miljgansvarlig fer rammetillatelse. Tiltak i
tiltaksplanen skal veere giennomfeart fgr brukstillatelse.

Ved beplantning av omradet skal det brukes arter som kan gke omradets biologiske
mangfold. Det skal tilstrebes a bruke stedegne arter.
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5.9. Uteoppholdsareal

lllustrasjonsplanen viser en lgsning med seks boenheter, der alle boenhetene far privat
uteareal mot vest og enten syd eller nord. De far ogsa del av felles lekeareal langs
eiendomsgrese mot nord. | og med at terrenget skrar opp mot vest legges det til rette
for at boligene far takterrasser med kveldssol pa denne siden, takterrassene vil forlenge
og hayne kvaliteten pa det solbelyste arealet pa eiendommene. Planen sikrer at
kommuneplanens fgringer for uteoppholdsareal, som er min. 150m2 MUA (minste
uteoppholdsareal) for tomannsboliger, legges til grunn i reguleringsplanens
bestemmelser. Her skal minimum 50 % av utearealene ha sollys i 5 timer 1. mai, hvorav
minst 3 av soltimene skal vaere mellom kl. 15.00 og 20.00. Oppholdsareal pa terrasser og
del av felles lekeplass kan medregnes som uteoppholdsareal.

MUA pr. boenhet:
=} 1a = 143m? (95%)
™ 1b = 187m? (125%)
' 2a=113m? (75%)

2b = 192m? (128%)
. 3a = 155m? (103%)
L \ 3b = 225m? (150%)

M. SltuaSJonspIan som viser solbelyst uteoppholdsareal 1 mai kl 16. (Se lll.vedlegg for andre klokkeslett)

lllustrasjonsplanen viser en lgsning med carport.

For rammetillatelse kan gis skal det utarbeides en utomhusplan som viser
opparbeidelse, mgblering og beplantning av felles lekeareal, omsgkt bebyggelse med
inngangpiler markert, terrengforhold med eksisterende koter og nye koter, samt
forstatningsmurer og terrengtrapper, avkjgringer, parkeringsplasser,
renovasjonslgsning, plass for sngopplag, overvannshandtering og vegetasjon m.m.
Murer skal ha maks hgyde 1,5m.

Planen stiller krav til mablering av felles lekeplass, og at denne skal vaere opparbeidet
for bebyggelse tas i bruk.
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Av de to eksisterende bjgrketraerne reguleres treet mot nord inn i planen, da det er
sveert gnskelig & beholde dette. Bjgrken naermest Nedre Huseby star delvis ute i annet
vegareal og vil kreve tilpasning for graft for overvann. Dersom treet kommer i konflikt
med siktlinjer for avkjgrselen fra feltet, bgr det erstattes av et nytt tre som plantes
innenfor formal bolig.

Frittstaende installasjoner som f.eks. inngjerding av renovasjon, nettstasjon, belysning
mv. skal gis en estetisk utforming som sammenfaller med den arkitektoniske
utformingen av boligbebyggelsen.

5.10. Universell utforming

Det stilles krav om at tilkomst til lekeplassen og mabler pa lekearealet skal vaere
universelt utformet, slik at lekeplassen blir tilgjengelig og brukbar for alle grupper av
befolkningen. | og med at terrenget er skranende vil det vaere naturlig at den nedre
delen av lekearealet legger til rette for f.eks aking pa vinterstid.

5.11. Plan for vann- og avlep samt tilknytning
til offentlig nett

Vann og avlegp
Boligene planlegges tilkoblet eksisterende kommunale vann- og spillvannsledninger
langs vestsiden av @vre Nygard vei.

Overvann
Overvann skal handterer etter kommunens vann- og avlgpsnorm og gjeldende
kommuneplanbestemmelser. Overvannshandtering ansvarsbelegges i byggesak.

Plan for forvaltning, drift og vedlikehold av evt. tekniske anlegg skal utarbeides og
godkjennes av Nittedal kommune.

5.12. Plan for avfallshenting

| trdd med kommuneplanens §2.6 foreslas det i illustrasjonsplanen benyttet vanlige 140-
liters avfallsbeholdere som plasseres ved hver avkjgrsel (maks 5m fra vei). Dette er
avklart med ROAF (dialog i forbindelse med merknader). Renovasjonsbil har allerede
innarbeidet rute i omradet og vil ikke ha behov for & snu i planomradet. lllustrasjonsplan
viser foreslatt plassering av avfallsbeholdere.
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5.13. Avbetende tiltak/ lasninger ROS

Radon

Planforslaget legger ikke til rette for rom for varig opphold i kjeller. Med utbygging i
henhold til krav i TEK skal det vaere minimal risiko for liv og helse. Stabilitet og materielle
verdier vil ikke bli bergrt.

Trafikk

Arsdegntrafikk antas a gke med 3,5 pr. ny boenhet, (i henhold til Vegvesenets
dimensjoneringsgrunnlag for turproduksjon pr degn), dvs en gkning av ADT pa til
sammen 14 for Nedre Huseby og 3,5 for @vre Nygard. Prosjektet innebaerer samlet sett
en beskjeden gkning av ADT for de omkringliggende veiene.

Det er oversiktlige forhold og lav fartsgrense i omradet. Det er trafikksikker adkomst til
planlagt lekeomrade i planforslaget. Renovasjonsbiler trenger ikke a snu i planomradet.
Plan for beskyttelse av omgivelsene i bygge- og anleggsfasen skal fglge sgknad om
igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikksikkerhet for gdende og syklende.
Ngdvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og anleggsarbeid kan
igangsettes.

Kraftforsyning

Bestemmelsene sikrer at stralingssone rundt evt. nettstasjon ikke skal innga i
beregningsgrunnlag for minimum uteoppholdsareal (MUA).

Vann/ overvann/ flomvei

Kapasitet for brannvann ma dokumenteres ved tappetest.

Overvann, ogsa ved ekstreme nedbgrsforhold skal ivaretas pa eiendommene.
Utbyggingen i planforslaget skal ikke medfere gkt paslipp av overvann fra tomta i
forhold til dagens situasjon. Flomvei forbi tomta kan ivaretas i pukket graft i veiareal
langs Nedre Huseby og @vre Nygard.

Fremmede arter

Bestemmelsene sikrer at tiltaksplan for bekjempelse og hindring av spredning av
fremmede arter skal utarbeides og vaere godkjent fer rammetaillatelse, og realisert far
brukstilatelse.
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5.14. Rekkefolgebestemmelser

Rammetillatelse:

For rammetillatelse kan gis stilles det krav om at geoteknisk prosjektering skal veere
utfert, og at detaljert plan for opparbeidelse og bruk av ubebygde arealer, jf.
Utomhusplan skal veere godkjent. Plassering av renovasjon skal veere godkjent av

kommunen og ROAF.

Det skal foreligge en plan for massehandtering og tiltaksplan for hindring av spredning
av fremmede arter, samt overvannsplan og teknisk plan for vei, vann og avlap.

Fer rammetillatelse skal det ogsa foreligge en redegjerelse for arkitektonisk
kvalitet/estetikk og terrengtilpasning.

Slokkevannsplan skal veere godkjent av brannmyndighet jf. 2.8
Det skal foreligge en plan for elforsyning og evt. plassering av nettstasjon.

Igangsettingstillatelse:
For det gis Igangsettingstillatelse skal tiltaksplan for bekjempelse og hindring av

spredning av fremmede arter, vaere godkjent av Nittedal kommune v/miljgansvarlig.

Det skal foreligge en utomhusplan som viser tilfredsstillende tilgjengelighet/ adkomst
for brannvesenet i henhold til byggeteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om
tilrettelegging for rednings- og slokningsmannskaper. Ved etappevis utbygging ma det
utarbeides en midlertidig utomhusplan som viser ivaretakelse av tilfredsstillende
tilrettelegging for brannvesenets innsats.

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stay og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen
skal utarbeides. Planen skal blant annet redegjere for trafikksikkerhet for gdende og
syklende. Planen skal ha spesielt fokus pa barns sikkerhet, og skal godkjennes av
Nittedal Kommune. Ngdvendige beskyttelsestiltak skal vaere etablert fgr bygge- og
anleggsarbeid kan igangsettes. For a oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen
skal luftkvalitets- og st@gygrenser som angitt i miljgverndepartementets retningslinjer for
behandling av luftkvalitet og stgy i arealplanleggingen, T-1520 og T-1442/2021,
tilfredsstilles.

Plan for beskyttelse av omgivelsene mot stgy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen
skal folge seknad om igangsetting. Planen skal redegjgre for trafikksikkerhet for gdende
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og syklende. Ngdvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og
anleggsarbeid kan igangsettes. For & oppna tilfredsstillende miljgforhold i anleggsfasen
skal luftkvalitets- og stgygrenser som angitt i miljgverndepartementets retningslinjer for
behandling av luftkvalitet og stay i arealplanleggingen, T-1520 og T-1442/2021,
tilfredsstilles.

For bebyggelse tas i bruk:
Den felles lekeplassen (f_BLK) skal veere ferdig opparbeidet og beplantet jf. 3.1.2.

For brukstillatelse gis ma tilrettelegging av brannvesenet (adkomst og slokkevann) vaere
tilfredsstillende ivaretatt i henhold til byggeteknisk forskrift og brannvesenets
retningslinjer om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

All infrastruktur inkl. anlegg og tekniske Igsninger for adkomster og kjgreareal,
overvannshandtering, snelager, parkeringsplasser mv., innenfor byggeomradet skal
veere ferdig opparbeidet.

For ferdigattest:
For ferdigattest skal det dokumenteres at utbygger videreferer FDV og kunnskap om

tilsyn og drift av OV-anlegg. Plan for forvaltning, drift og vedlikehold av felles lekeplass

og evt. tekniske anlegg. Planen skal veere godkjent av Nittedal Kommune.

Offentlige veier forbi planomradet skal vaere i minst samme standard som ved tiltakets
oppstart.

Ferdigattest skal ikke gis for alle tiltak er godkjent av Nittedal kommune som
giennomfart.

6. Virkninger/konsekvenser av
planforslaget

6.1. Overordnede planer

Planforslaget er i trdd med regional plan for areal og transport, som sier at kommende
trafikkvekst ma tas med sykkel og kollektivtransport, og at Rotnes skal ta mesteparten
av boligveksten i kommunen. Planforslaget er ogsa i trad med gjeldende kommuneplans
bestemmelser om utnyttelsesgrad, hgyder, uteoppholdsareal, krav om felles lekeplass
etc.
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Kommuneplanbestemmelse 82-17 sier at det for tomannsboliger skal veere 400m2 netto
tomt pr. boenhet. | planforslaget vil dette bli noe lavere, i giennomsnitt ca. 360m2 inkl.
fellesarealer pr. tomannsbolig. Imidlertid skal eiendommen som reguleres bygges ut
samlet, og det planlegges her for seksjonering av eiendommen, ikke oppdeling i tomter.
Fordi boligene planlegges samlet, som et felt, hvor bebyggelsen og utearealene
behandles helhetlig vil dette sikre kvalitet i bebyggelse og uteoppholdsarealer, slik
intensjonen bak kommuneplanens krav er.

Disse kvalitetene er bl.a stor felles lekeplass, sentralt, skjermet og med gode solforhold,
at krav til minste uteoppholdsareal (MUA) og solbelyst del av dette oppfylles for hver
boenhet. | tillegg settes det strenge krav til arkitektur og utforming av bebyggelsen.

Planforslaget er ogsa i henhold til «Fortettingsanalyse Rotnes», som i de generelle
fortettingsomradene mener felgende egenskaper ved dagens smahusomrade bar
viderefgres: hgyder i maks 2-3 etg, funksjonelle og helhetlige grentarealer, variert
vegetasjon og lav trafikkmengde. Analysen sier videre at det vil vaere klokt a stimulere til
flere boligtyper, for & eke mangfoldet av boliger pd Rotnes, og anbefaler at det apnes
opp for inntil 35% BYA der det bygges tomannsboliger eller flermannsboliger.

6.2. Landskap

Bebyggelsen vil ikke markere seg eller ha fjernvirkning i landskapet.

6.3. Stedets karakter, nabolag og estetikk

Kommuneplanen og regionale fgringer legger opp til fortetting i omradet, og at
boligomradene skal ha et variert tilbud av boligtyper og boligstarrelser
(Kommuneplanen §82.12.2).

Bebyggelsen skal, selv med integrert takterrasse, ha takflater som tilpasser seg den
dominerende saltaksformen i omradet. Plassering pa tomta, lengder og bredder pa
volumene, takform, meneretning og fargesetting skal tilpasses eksisterende bebyggelse
i omradet. Ny bebyggelse skal ogsa senkes i terrenget, for ikke a virke ruvende, men
tilpasse seg omkringliggende bygg.

| bestemmelsene er det ogsa tatt inn at fasadene med sin materialbruk og detaljering gis
en utforming og oppdeling, som referer seg til skala i nabobebyggelse.
Husene i planforslaget forholder seg til kommuneplanens hgydebestemmelser (maks

gesimshgyde pa 7,0m og maks manehgyde pa 9,0m fra eksisterende terreng), dvs.
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lavere enn eksisterende regulering for Nittedal stasjonsomrade (7,5m og 9,0m fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva), som gjelder for naboeiendommene mot nord.

Sol- og skyggediagrammene viser at bebyggelsen ikke vil bli til sjenanse for
omkringliggende bebyggelse. Det blir noe skygge pa uteomradet til nabo mot gst pa sen
ettermiddag kveld (kl.18), men eiendommen vil fortsatt ha solbelyste utearealer.
(Diagrammet illustrerer at skygger mot @st fra alle bolighus, pga terrengfallet i omradet,
ofte vil bergre naboeiendommer i dette tidsrommet.)

For illustrasjon av sol pa egne uteomrader, se kap. 5.9.

6.4. Forholdet til kravene i kap Il i
naturmangfoldioven

Det er ikke truede dyre eller plantearter som bergres av utbygging i planomradet jfr. pkt
5.6. Det legges inn i planbestemmelsene at det ved beplantning av omradet skal det
brukes arter som kan gke omradets biologiske mangfold. Det ligger i
planbestemmelsene at det ved beplantning skal tilstrebes a bruke stedegne arter. Det
stilles ogsa krav om plan for bekjempelse og hindring av spredning av fremmede arter
og gjennomfegring av tiltak.

6.5. Trafikkforhold

Reguleringsplanen omfatter veiene Nedre Huseby og @vre Nygard rundt planomradet,
og sikrer at disse far samme bredder som i «<Omradereguleringsplanen for Nittedal
Stasjonsomrade». Sving- og kryssutforming vil bedres og siktlinjer ivaretas.

Planforslaget legger opp til en liten gkning av trafikk i omradet, samtidig som det blir
mere oversiktlige forhold og allerede er lav fartsgrense (30km/t).

Det er kollektivtilboud i umiddelbar naerhet, og gang-/sykkelavstand til Nittedal Stasjon.

6.6. Barns interesser

Arealet har tidligere ikke veert tilgjengelig for barn og unge. | planforslaget er det
regulert inn en felles lekeplass som vil veere tilgjengelig for barna i nabolaget.
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6.7. Sosial infrastruktur

Barnehagekapasiteten pa Rotnes er god, og kapasiteten pa Rotnes skole vi ogsa vaere
god, da den allerede er planlagt utvidet.

6.8. Energibehov - energiforbruk

Ifelge Statistisk Sentralbyra (SSB) bruker hver husholdning 16079KWh i giennomsnitt
(2016). Dette innebaerer at energibehovet i planomradet gker fra 16079KWh til 96474
Kwh.

6.9. ROS

e Trafikk: Det vil bli en liten gkning av trafikk pa de omkringliggende veiene, ADT
gker med 14 for Nedre Huseby og 3,5 for @vre Nygard.

e Radon:ivaretas i byggesak, iht. TEK.

e Overvann: Det skal beskrives lasninger der nedbgrsmengder handteres, slik at
det ikke skal vaere avrenning fra tomta.

e Nettstasjon: Dersom det blir behov for nettstasjon, skal stralefare elimineres med
sikringsone iht. planbestemmelser.

6.10. Teknisk infrastruktur

Nittedal kommune har bekreftet at det er god kapasitet pa eksisterende vann og
avlgpsledninger i omradet. Det er behov for renovering av eksisterende avlgpsledninger.

Tiltaket utlgser ikke behov for ny trafo, men det legges inn reguleringsbestemmelser for
plassering av trafo desom dette senere skulle bli aktuelt.

Nettstasjon kan evt. plasseres utenfor regulerte byggegrenser. Nettstasjon skal
plasseres minimum 2m fra formalsgrense mot vei. Byggegrense rundt nettstasjon er
5m. Stralingssone skal gjores rede for, og skal ikke vaere tilgjengelig for lek eller opphold.
Stralingssone til nettstasjon skal ikke inngd i bergningsgrunnlag for MUA.
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6.11.  Universell tilgjengelighet

Tilkomst til lekeplass, og den mgblerte delen av lekeplassen skal vaere universelt
utformet, slik at lekeplassen blir tilgjengelig for alle grupper av befolkningen.

6.12. Okonomiske konsekvenser for
kommunen

Reguleringen vil gi adgang til evt. innlgsning av arealer avsatt til veiformal.

6.13. Interessemotsetninger

Det er innkommet merknader fra naboer i omradet, som gnsker at det skal bygges
eneboliger pa tomten. Dette star i motsetning til overordnede fgringer om hay
utnyttelse i sentrale omrader naer offentlig kommunikasjon. Den foreslatte utbyggingen
innebarer en ngktern fortetting, som med sine volumer og terrengtilpasning vil sikre
apenhet i bebyggelsen.

Bestemmelsene stiller strenge krav til at bebyggelsen skal utformes pa en slik mate at
nabobebyggelsen hensyntas mht. dimesjonering, materialbruk, fasaderytme mm.
Hayder forholder seg til krav i kommuneplanen.

Utnyttelsen er redusert i forhold til kommuneplanes krav til U-grad, for & kompensere
for at det medgar tomteareal til felles kjgreareal pa eiendommene, krav til maks. BYA
settes derfor til 28,5%.

Planen sikrer et felles lekeomrade i planomradet, og sikrer mulighet for etablering av
flomvei langs Nedre Huseby. Den sikrer ogsa det ene av de to store treerne i
planomradet, og legger til rette for at nye treer kan plantes langs Nedre Huseby.

6.14. Avveining av virkninger

Planforslaget tilrettelegger for flere boenheter i kommunen, og bidrar til et mere variert
boligtilbud i omradet.

Bebyggelsen vil bli noe hgyere enn nabobebyggelsen sgr for tomta, men vil ikke ta sol
eller utsikt fra disse. Nabo mot gst vil fa noe skygge pa eiendommen pa kveldstid.
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Planomradet vil kunne bygges ut med nye boliger med strenge krav til kvalitet i
utforming av byggene.

Det blir en universelt tilgjengelig lekeplass i omradet.

Det vil bli noen flere biler i omradet, samtidig legger planen til rette for utbedring av
dagens veier i planomradet, nar det gjelder veibredder, sikt og svingradier.

Planen stiller krav om utarbeidelse av tiltaksplan for bekjemping og hindring av
spredning av fremmede arter.

Sett under ett er det flere positive enn negative virkninger av planforslaget. Fortetting pa
Rotnes er i henhold til kommuneplanen og faringer fra overordna myndigheter

7. Avsluttende kommentar

Planforslaget innebaerer inntil seks nye boenheter pa Rotnes. Planforslaget gir
fleksibilitet, ved at det legger til rette for bade en- og tomannsboliger. Tomannsboliger
er en boligtype som kompletterer dagens boligutvalg i omradet. Planforslaget legger til
rette for en gnsket fortetting i omradet, samtidig som omradets karakter av frittliggende
smahusbebyggelse opprettholdes.

Forslagstiller vil hevde at det vil bli gode, rasjonelle uteoppholdsarealer for boenhetene.
Det vil bli felleslgsninger for lek for alle enhetene og mulighet for felles adkomster for
inntil to og to enheter.

Planen stiller krav om utarbeidelse av plan for bekjempning og hindring av spredning av

fremmede arter og stiller krav om at overvannshandtering skal ansvarsbelegges i
byggesak.
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