ENERHAUGEN

Til naboer, grunneiere, foreninger og hgringsinstanser ARKITEKTKONTOR

Var ref.: 2024044 _REG_1 Deres ref.: Oslo, 14.05.2025

VARSEL OM OPPSTART AV DETALIREGULERING OG FORHANDLINGER OM UTBYGGINGSAVTALE FOR
KJUL HANDEL, NITTEDAL KOMMUNE - PLANID 202501

I henhold til plan- og bygningslovens § 12-8 varsles det pa vegne av Kjul Handel AS om oppstart av detaljregulering
og forhandling om utbyggingsavtale for eiendommene 11/145, 11/148, 11/207, samt deler av 100/9, 211/1 og
211/2 pa Kjul i Nittedal kommune. Enerhaugen Arkitektkontor er forslagsstillers plankonsulent.

Oppstartsmgte med kommunen ble avholdt 9. april 2025, se vedlagt referat (3). Som det kommer frem av
referatet, mener kommunen det er positivt med ny plan som tilrettelegger for a tilfgre noe nytt og positivt til
omradet. Kommunen apner for noen avvik fra kommuneplanens arealdel, blant annet boligtyper, antall

boenheter, parkeringsdekning og minste uteoppholdsareal (MUA). Forhold og premisser som ma ivaretas/avklares
i det videre planarbeid fremgar av referatet.

1. Planomradet/avgrensning
Planomradet utgjgr totalt ca. 14,8 daa, og omfatter eiendommene 11/145, 11/148 og 11/207, samt deler av

100/9, 211/1 0g 211/2. Forslag til planavgrensning fremgar av vedlegg 1. Avgrensningen fglger eiendomsgrense
eller elvebredden pa nordsiden av Kjulsbekken og Nittedalsveien i @st.
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Planavgrensning. Flyfoto med planavgrensning.

2. Planstatus for omradet

Hoveddelen av planomradet er avsatt til fremtidig kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt BKB5, i
kommuneplanens arealdel. Innenfor feltet tillates forretning, naeringsvirksomhet og boliger. Det er krav om
opparbeiding av fortau langs eiendommen frem til avkjgring. Arealer langs bekken i nord er avsatt til fremtidig

grgnnstruktur, felt G6. Flomsone bergrer nordre del langs Kjulsbekken og ma utredes. Det tillates ikke tiltak som
forverrer flomsituasjonen for omgivelsene.
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Kommunen har apent for avvik fra kommuneplanen, som angitt i referat fra oppstartsmgtet og oppsummert her:
e Boligtyper og antall boenheter: Kommunen gnsker mer variasjon i boligtyper i omradet og apner for a
tilrettelegge for 6-8 (muligens opptil 10) mindre leiligheter.
e MUA: Kommunen apner for avvik knyttet til minste uteoppholdsareal (MUA), forutsatt at det sikres hgy
kvalitet pa fellesareal for unge. Utgangspunkt for MUA for planen kan veaere:
o 100 m? per bolig med tre rom eller mer
o 80 m? per bolig med mindre enn tre rom
e Felles uteoppholdsareal for leiligheter mindre enn tre rom kan vaere under 50 m? og differensieres.
Forslagsstiller ser pa Igsninger og kommer med et forslag til minimumskrav.
e Parkeringsdekning: 0,7 p-plass per leilighet + 2 gjesteparkeringsplasser.

3. Eksisterende forhold

Pa tomt 11/148 er det en nedlagt bensinstasjon som benyttes som verksted-/smgrehall og serveringssted for
fastfood og takeaway. Tomta bestar ellers av asfalterte flater og parkeringsplasser. Eiendom 11/145 og 11/207
nordvest for bensinstasjonen, er ubebygde arealer bestaende av varierende vegetasjon langs Kjulsbekken og apne
gressletter langs Solballen Terrasse. Deler av omradet benyttes til biloppstillingsplasser av tilliggende boliger.
Planomradet omfatter ogsa deler av Solbakken Terrasse, samt en gressflate/lekeplass og gruslagte
parkeringsplasser pa vestsiden av adkomstveien.

4. Formalet med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for bebyggelse for forretning, kontor, tjenesteyting, naering,
boliger, samt grgnnstruktur, avkjgrsler og gang- og sykkelforbindelser, i trad med fgringer i kommuneplan for
utvikling av felt BKB5.

Pa omradet ligger det i dag en nedlagt bensinstasjon, og omradet har i lengre tid veert modent for transformasjon
og ny bruk. Med eiendommens beliggenhet ved riksvei 4, vil den vaere attraktiv for flere formal. Ved utvikling av
omradet gnskes det a legge til rette for nye service-, forretnings- og naeringsaktiviteter, som vil kunne betjene
bade lokalbefolkningen og reisende. Pa tomt 11/145 og 11/207 vest i planomradet, gnskes det tilrettelagt for
oppfering av boligbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsarealer og parkering. Planen skal ogsa sikre adkomster,
fortau langs naeringsomradet og gang- og sykkelvei langs Nittedalsveien, samt grgnnstruktur med kantvegetasjon
mot Kjulsbekken.

Planskissen under illustrerer forelgpige prinsipper for videre detaljregulering av omradet med arealformal,
formalsgrenser, byggegrenser, samferdselsanlegg osv. Fastsetting av byggegrense mot bekken og avgrensning
mellom byggeomrade og naturomrade skal vurderes naermere ifm. flomutredning og vurdering av
naturmiljgverdier langs bekken.

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12.5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
NG£54100 Boligbebyggeise-konsentrart
Foretningkontorjenasteyting

§12.5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur

[

Fortau

Gang-fsykkelveg

Annan veggrunn - grantareal
[ Pakenng
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur
E—
Linjesymbol

" Plangrense

——  Formdigrense

— —— - Byggegrense

N6656000 Reguiert sentert

—-—-—  Reguert kant kiorebane
————— Ml og avstandslinie

Kilde for basiskart:  Nerksrt
Dato for basiskart:  02.12.2004
Koordinstsystens  ETRS9.UTM-32N
Hoydegrumlsg:  NN2000

' Detaljregulering
/ Planskisse ved planinitiativ

Nittedal initiativ for Kjul Handel

N§655900

Planskisse som grunnlag for videre planarbeid.

TRONDHEIMSVEIEN 100 - 0565 OSLO - ORG.NR. 937 009 984 - TLF. 22 80 63 70 « ENERHAUGEN.COM ~ ENERHAUGEN

ARKITEKTKONTOR

2/3



Perspektiv fra volumstudie viser mulig neeringsbebyggelse pd eiendommen til tidligere bensinstasjon. Se vedlagt planinitiativ for
flere alternativer og perspektiver. Det vil i planprosessen undersgkes naermere hvordan planomrddet bgr utvikles og utformes.

6. Vurdering av krav til konsekvensutredning
Planarbeid og foreslatt utvikling er i all hovedsak i samsvar med overordnede fgringer, og er vurdert at ikke utlgser
krav til konsekvensutredning jf. pbl. §4.2 eller §6 og §8 i forskrift om konsekvensutredning av 01.07.2017.

Planomradet omfatter i hovedsak transformasjon for naering-/boligutvikling i tilknytning til bebygd
nzeringseiendom (eldre bensinstasjon) og avsatte utbyggingsomrader i KPA og eldre reguleringsplaner for
omradet. Omradet ligger sentralt ved av- og pakjgring til Rv 4 pa Kjul, og foreslatt utvikling vil ikke medfgre
konsekvenser eller vesentlige inngrep nar det gjelder viktige natur- og friluftsinteresser, naturtyper, kulturminner
eller landbruksinteresser. Se vedlagt planinitiativ for ytterligere redegjgrelser knyttet til vurdering om behov for
konsekvensutredning. Redegjgrelser og vurdering av virkninger av planforslaget nar det gjelder overordnede
planer, saerskilte miljg- og samfunnsinteresser, omgivelser m.m. vil innga som del av planarbeidet og fremga av
planbeskrivelsen.

7. Videre planprosess

Videre planarbeid vil bli gjennomfgrt i nzer dialog med planavdelingen og andre etater i Nittedal kommune.
Naermere opplysninger om planarbeidet kan fas ved henvendelse til Enerhaugen Arkitektkontor AS v/ Rune
Slaastad eller Hanna Hilmo.

Varsel om oppstart av reguleringsarbeidet kunngjgres i Varingen 15.05.2024. Varslingsdokumentene inkl. referat fra
oppstartsmgte og innsendt planinitiativ vil i varslingsperioden vaere tilgjengelige pa kommunes hjemmeside under
fanen «Hgringer og kunngjgringer».

Innspill/merknader til saken rettes til Enerhaugen Arkitektkontor AS, Trondheimsveien 100, 0565 Oslo, ved Rune
Slaastad eller post@enerhaugen.com senest 12.06 2025.

Kopi sendes til Nittedal kommune, pb 63, 1481 Hagan, eller postmottak@nittedal.kommune.no.
Innspill/merknader til saken merkes med «Detaljregulering Kjul Handel, 24/06758».

Det oppfordres til konkrete innspill allerede na ved varsel om oppstart, slik at de kan sgkes ivaretatt i videre
planarbeid.

Med vennlig hilsen

Vedlegg:
Enerhaugen Arkitektkontor AS 1. Avgrensning planomradet
Rune Slaastad/ Hanna Hilmo 2. Overordnet planskisse Kjul Handel
91519632 / 45450399 3. Referat fra oppstartsmgte
r.slaastad@enerhaugen.com 4 Planinitiativ innsendt ved anmodning om oppstart
h.hilmo@enerhaugen.com av planarbeid
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