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Planinitiativ for gbnr 7/10, Birkelundveien 70

Formalet med planarbeidet

Formalet med planarbeidet er & legge til rette for en variert boligbebyggelse for mennesker i alle
aldre innenfor rammene som er gitt i Omradereguleringsplan for Li, vedtatt 22. november 2021.
Adkomst til gbnr 7/10 og til parkeringsplass pa gbnr 7/61 vil innga i planarbeidet. Flomveier ut fra
7/10 skal sikres.

Det legges til grunn at eksisterende bebyggelse pa 7/10 skal besta.

Beskrivelse av planomradet

Eiendom 7/10 er pa ca 9,5 da og lokalisert ved Li, naer Li ungdomsskole og idrettsanlegg.
Eiendommen er et tidligere gardsbruk som ble drevet fram til ca 1970 da jord tilhgrende garden ble
ekspropriert for & bygge ungdomsskole, idrettsbane og svemmehall. Dette er na naboeiendom sgr
for 7/10.

Etter 2005 har naboeiendommen i s@r totalt endret karakter da det har blitt etablert to helars
kunstgressbaner med undervarme og flombelysning, i tillegg til flere naermiljganlegg. Vest for 7/10
troner «Sukkertoppen» som er en ravinerest avsatt som friomrade. | nord grenser eiendommen
mot FV401, mens adkomst er via Birkelundveien i sgr-gst.

Dagens bebyggelse bestar av SEFRAK registrert vaningshus fra midten av 1800 tallet og en
frittstdende lavebygning. Ellers er store deler av eiendommen naturtomt.

Eiendommen har gode solforhold og det er gangavstand til barne- og ungdomsskole, idrettsanlegg,
dagligvarebutikk og kollektivtilbud. Nytt stoppested ble etablert i Kirkeveien i 2019, mindre enn 100
meter fra 7/10.

Foreslatt planomrade omfatter eiendom gbnr 7/10 i sin helhet. En liten del av gbnr 7/66 i vest som
er regulert til grannstruktur tas med pa grunn av forhold knyttet til blant annet overvannshandtering
og framtidige infrastrukturtiltak (VA ledninger). En liten del av gbnr 7/61 i sgr/gst som i dag er
regulert til parkering tas med i vurdering av adkomst.

Etter oppstartsmeotet er et areal frem til Nitelva lagt til for & kunne sikre flomveier utenfor gbnr 7/10.
Deler av gbnr 5/9, 7/6, 7/70 og 205/3 inngar i dette arealet hvor gjeldende arealformal skal
opprettholdes.

Planomradet avgrenses langs Birkelundveien (som er regulert til offentlig vei) i sgr, regulert
grentomrade i vest, Kirkeveien (FV401) i nord og Nitelva i gst.
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Figur 2: Forslag til planomrade
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Beskrivelse av planinitiativet
Det skal legges til rette for en variert boligbebyggelse og utearealer til felles bruk. Omradeplan for
Li gir feringer for utnyttelsesgrad og hgyder pa bebyggelsen.

Ny bebyggelse skal utformes slik at denne harmonerer med eksisterende bebyggelse. Utformingen
skal bade ivareta eksisterende bygningsmasse, tilpasses terreng og forholde seg til
nabobygningen som er Lihallen, en kombinert svammehall og idrettshall.

Planen skal legge til rette for et skjermet uterom mellom boligene. | planarbeidet vil en mer urban
utvikling av den delen av eiendommen som grenser mot Birkelundveien og idrettsanlegget
vurderes.

Det vil vurderes mulighet for felles kjgskkenhage og overvannslgsninger som inkluderer apne
lasninger og eventuelle regnbed. Overvann skal handteres pa egen eiendom. Flomveier ut fra
eiendommen skal sikres.
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Figur 3: '-Sﬂk}ssenf mulig utnyttelse av 7/10.

Miljg, energi og trafikk
Det vil veere en ambisjon at ny bygningsmasse tilrettelegges for montering av solfangere og/eller
solcellepanel.

Forslagsstiller gnsker a fglge opp regionale myndigheters anbefalinger om restriktive
parkeringsnormer, saerlig ettersom kollektivtilbudet er godt og i umiddelbar naerhet. Det vil vurderes
mulighet for a etablere bildelingslasning for beboere for & redusere biltrafikk og areal til parkering.
Det vil ogsa vurderes mulighet for felles oppbevaring av sykler og tilrettelegging for lading/bruk av
elektriske sykler.

Trafikkgkning som fglge av etablering av boliger pa 7/10 anses a vaere marginal sammenliknet
med eksisterende trafikk til Li omradet.

Det vil i detaljreguleringen bli vurdert risiko relatert til trafikksikkerhet.

Naturkartlegqging

Det ble gjennomfert en kartlegging av viktige naturtyper i Li omradet i forbindelse med
omradereguleringen pa Li. Kartet nedenfor viser den lokalt viktige naturtypen som er en del av
«Sukkertoppen» vest for 7/10. | rapporten omtales denne:

«Lokaliteten Enga er intakt og beskrivelsen av lokaliteten fra 2012 er dekkende (Naturbase). Dessverre er
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det ikke iverksatt verken slatt eller beite pa omradet og gjengroing vil pa sikt medfgre at lokaliteten gar
tapt.»
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Figur 4: Oversikt over viktige naturtyper. (Kilde: naturkartleggingen ifm med omradereguleringen
pa Li)

Videre er det gjort en karlegging av ulike svartlistede arter i omradet. Det skal planlegges slik at
disse artene ikke blir ytterligere spredt.
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Figur 5: Oversikt over observerte forekomster av svartlistede arter. (Kilde: Naturkartleggingen ifm
med omradereguleringen pa Li)

Stay
Stoy fra fylkesveien vil iht stgysonekart (referanse: Nittedal kommuneplan 2015-2027) ikke komme
i konflikt med ny bebyggelse, se figur 6.
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Figur 6: Staysonekart — referanse Nittedal kommuneplan 2015 — 2027
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Fra Vegvesenets vegkart er det oppgitt en midlere ADT = 3224 for vegstrekningen pa
FV401 nord for 7/10.
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Figur 7: Utsnitt kart fra State;)S" vegvesen

Vedrgrende stgy fra idrettsanlegget og neermiljganleggene og dens pavirkning pa eksisterende
vaningshus pa 7/10, er det utarbeidet en stgyrapport fra Asplan Viak i forbindelse med
omradereguleringen. Den tilsier at anleggene vil stgyskjermes pa kommunal eiendom naer
stgykildene.

Det vil i tilknytning til planinitiativet utarbeides en stgyrapport som vil vurdere stgybelastningen pa
ny foreslatt bebyggelse. Dette forutsetter at tiltakene for & redusere stoy pa eksisterende bolig er
ferdig prosjektert av Nittedal kommune. Det vil matte paregnes utvidelser av avbgtende tiltak naer
staykilden for neermiljganleggene.

Grunnforhold

Omradet er under marin grense. Det er utarbeidet geotekniske vurderinger av omradestabiliteten
som en del av omradereguleringen pa Li. Det er utfert sveert mange prgvetakninger i omradet, og
en grunnboringspreve er tatt ved eksisterende bolig pa 7/10. NGI har gjort en geoteknisk vurdering
av omradestabilitet pa 7/10 for & oppfylle de geotekniske kravene pa dette planstadiet. Rapporten
konkluderer med at det ikke er fare for omradeskred. Rapporten og kvalitetssikring av vurderingen
folger som vedlegg til planinitiativet.

Vann, avigp
Eksisterende bolig er tilknyttet offentlig vann og avlgp, og ledninger er tilgjengelig i umiddelbar

neerhet. Det planlegges ogsa nye VA ledninger i omradet, og det vil bli vurdert hva som vil vaere
gunstige tilknytningssteder og om eventuell forberedelse for tilkobling kan veere aktuelt nar nye
offentlige ledninger planlegges.

Forurensning
Det er ingen grunn til a anta at eiendommen er forurenset, da det aldri har eksistert forurensende

virksomhet pa 7/10.
Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)

Det skal utarbeides en ROS-analyse som del av planarbeidet. Omradestabilitet vil veere et tema.
NGI har gjort en vurdering av omradestabilitet som felger vedlagt.
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Planstatus
Gjeldende kommuneplan for Nittedal kommune

Eiendommen gbnr 7/10 er avsatt til navaerende boligomrade i kommuneplanens arealdel 2015 -
2027. Gult felt sentralt i figuren under:

Omradeplan for Li, planID 179, vedtatt 22.11.2021:
Kommunestyret behandlet i mgte 22.11.2021 Omraderegulering Li og fattet felgende vedtak:

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas Omrédeplan for Li, planlD 179, som vist pa
plankart datert 01.11.2021 med tilhagrende bestemmelser datert 25.10.2021.

Til pkt 3.1 Krav om detaljregulering. Samtidig med detaljplan skal det foreligge:
a) geologiske og geotekniske undersokelser

b) stayrapport som viser hvilke tiltak som ma iverksettes — herunder plassering av disse - for a
ivareta god bokvalitet for disse feltene.

Utbygging av omradet avventes til endelig trasevalg for VA ledninger er endelig avklart. Det ma tas
hensyn til byggegrense for disse ledningene.

T '
lankart omréaderegulering pa Li

Figur 9:
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Omradereguleringsplanen har fellesbestemmelser som gjelder for hele planomradet:

2 Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Tekniske anlegg - nettkabler
Alle kabler som fgres inn i omradet skal fgres frem som jordkabler.

Tiltak skal vaere i trad med nettselskapenes krav.

2.2 VeiogVA
Tiltak skal vaere i henhold til den enhver tids gjeldende vei- og VA-norm.

2.3 Gjerder og hekker
Ved veier med kommunalt vintervedlikehold skal gjerder, hekker og lignende ikke sta narmere veikant

enn 1,5 meter.

2.4 Vedr. private servitutter og avtaler
Det er ikke tillatt ved private servitutter eller avtaler a etablere forhold som strider mot disse

bestemmelser.

2.5 Byggegrenser
Byggegrenser er markert i plankartet. For gvrig gjelder:

e Byggegrense fra eiendomsgrense er 4 meter.
e Byggegrense fra VA-anlegg er 4 meter.

2.6 Utformingitrad med Nittedal kommunes formingsveileder

Offentlige byggverk, offentlige uterom og idrettshaller skal utformes i trad med vedtatt formingsveileder
for sentrumsomradet (vedtatt 16.12.13). Med byggverk menes i tillegg til bygg tekniske anlegg som f.eks.
veier, gangveier, broer og stgytiltak.

Det skal tas spesielt hensyn til formingsveilederens omtale av materialer, fargepalett og fasader (s. 19),
grenne tak (s. 17) og tilpasning til menneskelig skala og menneskers sanseinntrykk (s. 11).

Utforming av feltene skal vaere tilpasset lokale klimaforhold og skje pa en slik mate at solforhold er best
mulig ivaretatt.

2.7 Terrengtilpasning
Bebyggelse skal plasseres og tilpasses eksisterende terreng slik at ungdige terrenginngrep unngas.

Fyllinger skal sas til og beplantes. Bebyggelse, anlegg og utearealer skal gis en estetisk utforming slik at
hensynet til god fjernvirkning ivaretas.

2.8 Fremmede arter

Det er forbudt a tsmme hageavfall i offentlige omrader. Fremmede arter tillates ikke benyttet i nye,
offentlige anlegg, med unntak av nyttevekster i skolehage. Tiltaksplan for handtering og hindring av
spredning av fremmede organismer skal legges til grunn for massehandtering ved tiltak innenfor
offentlige felt.

2.9 Bygge- og anleggsplasser innenfor planomradet
Bygge- og anleggsfaser skal sa langt det lar seg gjgre vaere fossilfrie. Under bygge- og anleggsfaser skal det
iverksettes sikringstiltak av hensyn til barns sikkerhet.
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2.10 Miljgtiltak
Det skal legges vekt pa lgsninger som tilrettelegger for redusert energibehov, klimasmarte bygg og bruk

av fornybar energi. For blokkbebyggelse, offentlig bebyggelse og anlegg skal oppvarming baseres pa
fornybar energi. Solcellepanel tillates pa tak pa alle nye bygg. Oppfering av solcellepanel ma skje i samrad
med brannvesenet.

Materialbruk som kan vaere til skade for vassdrag og milj@, som for eksempel mikroplastmaterialer og
gummigranulat, skal spkes unngatt ved nye tiltak/i nye anlegg eller ved rehabilitering. Tiltak for 3 hindre
spredning av miljgskadelige partikler og stoffer fra kunstgressbaner skal etableres.

2.11 Nye brannvannuttak og branntekniske krav
Nye brannvannuttak skal som en hovedregel etableres som brannhydranter. Eventuelle avvik fra dette ma
avklares med brannvesenet.

For igangsettingstillatelse gis ma det foreligge en plan for ivaretakelse av tilstrekkelig tilgang pa
slokkevannsmengde og slokkevannsuttak og en utomhusplan som viser tilfredsstillende ivaretakelse av
tilgjengelighet/adkomst for brannvesenet i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets
retningslinjer vedrgrende tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Adkomst og vannforsyning for brannvesen ma vaere ferdigstilt far bygg kan tas i bruk jf. PBL. 12-7 nr_4.
For brukstillatelse gis ma tilrettelegging for brannvesenet vaere tilfredsstillende ivaretatt i henhold til
byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer

2.12 Overvannshandtering
Overvann skal sgkes behandlet som en ressurs i omradet, som et positivt landskapselement og for a

fremme biologisk mangfold.

Overvannslgsning skal innebaere tilrettelegging for rensing og maksimal infiltrasjon, fordrgyning og
sikker evakuering av alt overvann; herunder tak-, overflate- og drensvann. Avrenning fra omradet
skal ikke gkes som fglge av utbyggingen. Overvann skal handteres apent og lokalt etter 3-
trinnsstrategien ved a:

e fange opp og infiltrere mindre nedber

e forsinke og fordrgye stgrre nedber

e sikre flomveier og avrenning ved ekstremnedber
Prinsippet skal gjelde hele planomradet. Det skal benyttes en klimafaktor pa 1,5 og tas hgyde for
200-ars nedber for overvann.

3 Plankrav og rekkefglgebestemmelse

3.1 Krav om detaljregulering
Felt BKS_1 og BKS_2: fgr etablering av boligbebyggelse, kreves det detaljregulering. Samtidig med
detaljplan skal det foreligge

a) geologiske og geotekniske undersgkelser.
b) stgyrapport som viser hvilke tiltak som ma iverksettes — herunder plassering av disse - for a
ivareta god bokvalitet for disse feltene

Utbygging av omradet avventes til endelig trasevalg for VA ledninger er endelig avklart.
Det ma tas hensyn til byggegrense for disse ledningene.
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Omradereguleringsplanens spesifikke planbestemmelser for omradene BFS_1 og BKS_2:

4.2 BF5 1 frittliggende smahusbebyggelse

Maksimum % BYA = 30%

Gesimshgyde tillates inntil 7,0 m og mgnehgyde inntil 9,0 m. For bebyggelse med flate tak tillates
gesimshgyde inntil 7,0 m. For bebyggelse med pulttak tillates hayeste gesims inntil 7,5 m. Alle hgyder
males ut fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Det skal legges vekt pd god
terrengtilpasning.

Det kreves 1,5 parkeringsplasser pr. boenhet. Hver parkeringsplass beregnes til 18 m® pa terreng. Garasjer
kan plasseres 2,0 meter fra formalsgrensen mot annen veggrunn nar garasjen plasseres parallelt med vei.

Awgrensing av omrade BF5_1 kan endre seg og vil fastsettes gjennom detaljregulering. Arealet skal vaere
1,2 daa.

4.3 BKS 1-konsentrert smahusbebyggelse
4.3.1 Utnyttelse, hgyde og antall
Maksimum % BYA = 40 %

Gesimshgyde tillates inntil 9 m og m@nehgyde inntil 11 m. For bebyggelse med flate tak tillates
gesimshgyde inntil 9 m.

Alle hpyder males ut fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Det skal legges vekt
pa god terrengtilpasning.

Det er i omradereguleringsplanen angitt to adkomster @st og vest for eksisterende adkomst til 7/10.

Andre overordnede feringer

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn- og unge i planleggingen (1995)

Formalet med retningslinjene er & blant annet a synliggjere og styrke barn og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. | krav til fysysk utforming heter
det blant annet at: | naermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget
lekemilja.

Planen skal sikre felles oppholdsarealer som ogsa er tilrettelagt for barn. Planomradet ligger i naer
tilknytning til idrettsanlegg.

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021)

Retningslinjen har som mal a legge til rette for en langsiktig arealdisponering som forebygger
stgyproblemer. Retningslinjen gir anbefalte utendars stgygrenser ved etablering av nye boliger og
annen bebyggelse med stayfelsomme bruksformal. Eventuelle tiltak ma beskrives.

Planomradet ligger i naer tilknytning til idrettsanlegg. Steyvurdering vil veere del av planarbeidet.
Utredningsplikt

Planen er vurdert til & ikke ha vesentlige virkninger for miljg eller samfunn etter forskrift om
konsekvensutredninger og skal dermed ikke konsekvensutredes.

Bergrte naboer og medvirkning
Naboer og direkte bergrte samt statlige myndigheter skal varsles ved oppstart av planarbeidet.
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Eiendom 7/10 har naboeiendommer i gst, sgr og vest som alle tilhgrer Nittedal kommune.

I nord grenser eiendommen mot fylkesvei, representert ved Statens vegvesen. | forbindelse med
oppgraderingen av FV 401 varen 2019, ble det ogsa etablert tilfredsstillende Igsninger for
handtering av overvann fra vegarealene, slik at man unngikk ulemper pa 7/10.

Planen skal utarbeides innenfor rammene til Omraderegulering for Li som nylig er vedtatt. Det er
ikke lagt opp til medvirkning utover plan- og bygningslovens krav til hgring ved oppstart av
planarbeidet og til offentlig ettersyn av planforslaget.
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