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Notat offentlig ettersyn Harstadbekken 30.11.15, rev 13.01.16

Uttalelse fra Akershus Fylkeskommune til offentlgi ettersyn detaljregulering - gnr 83/42 - Harstadbekken
Uttalelse fra Fylkesmannen til offentlig ettersyn av detaljregulering - Harstadbekken boligomréde - gbnr 83/42
Uttalelse fra Hafslund Nett til offentlig ettersyn og hering for gnr 83/42 Harstadbekken - forslag til
detaljregulering

8  Uttalelse fra Naturvernforbundet i Nannestad og Gjerdrum til detaljregulering for Harstadbekken

9  Uttalelse fra Ruter til forslag til detaljregulering Harstadbekken

10 Merknad fra Ole Martin Harstad til planforslag for Harstadbekken

11 Uttalelse nr 2 fra Sturla R. Sandholt til detaljregulering for Harstadbekken

12 Uttalelse fra Sturla R. Sandholt til detaljregulering for Harstadbekken

13 Plassering av nettstasjon - skisse fra Hafslund
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Andre dokumenter, som ikke er vedlagt

Saksframlegg detaljreguleringsplan for gnr 83, bnr 42 — Harstadbekken, 1.gangsbehandling i Plan- og
utviklingsutvalget med tilherende dokumenter:
http://ephorte.dgi.no/ephortenan/locator/?SHOW=JP&JP |D=203326&database=EPHORTE-NAN

Bakgrunn

Forslagstiller er Eltondsen Eiendom AS.

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av; Hanne Karin Tollan, landskapsarkitekt mnla,
Carsten Hartig, CH Consult AS, Age Christensen, Bakke AS, Senad Milak, Svendsen & co AS

Saksutredning

Hensikten med planen

Formalet med planarbeidet er 4 tilrettelegge for boligutvikling i samsvar med gjeldende
kommuneplan. Omradet avsatt til byggeomrade for bolig er fordelt pa feltene BKS1-5 og utgjer
totalt 6 747 m?. Grad av utnytting for byggeomradene er satt til maks BY A=50 % inkludert
parkering. Planlagt utbygging med kjedet enebolig gir private hageareal for lek-/uteopphold pa
den enkelte tomt og utnytting innenfor det enkelte felt (BKS1-BKS5) varierer fra BYA 35 9% til
50 %. Totalt bebygd areal ved planlagt utbygging er 2 649 m?, inkl. parkering.

Utnyttingsgraden for byggeomrédene er argumentert ut fra at det avsatt 647 m? til felles lek og

2 930 m? til grentstruktur friomrade, og at utbyggingsomradet derved samlet sett har en moderat
utnytting. Dette illustreres ved tillatt bebygd areal for utbyggingsomridet samlet (brutto tomt) og
med unntak av friomradet langs Harstadbekken, tilsvarer BY A=23 %.

Planarbeidet inkluderer oppgradering av @yungsvegen med videreforing av fortau fra
atkomstvegen til Harstadre. Totalt planareal er 14 165 m?>.

Forhold til gjeldende planer

Planomradet er avsatt til boligformal (B24b) i gjeldende kommuneplan for Nannestad 2013-
2029. Omradet er ikke regulert, med unntak av en del av @yungsvegen langs gbnr 84/28, nord 1
planomrddet. Denne delen av aktuelle reguleringsforslag inngdr ogsé 1 reguleringsplan for
Harstadre. Det er gjort noen tilpasninger pé vegarealet i planforslaget, men ingen vesentlige
endringer 1 forhold til vedtatte plan for Harstadre.




Gjeldende utbyggingsstrategi innebzrer at tettstedene Maura, Asgreina og Eltondsen skal fa
rundt 20 % hver av den samlede boligbyggingen 1 kommunen: «Legge til rette for videre
boligbygging i Eltonasen med sikte pd a utnytte etablert skolekapasitet optimalty.

n)
viser beliggenheten til planomrddet B24b i forhold til Asvegen, Harstadro og Holter barnehage.

Fakta i saken

Planomradet, B24b, er lokalisert langs Qyungsvegen pa vestsiden av Eltonasen.

Eltondsen innehar alle basistilbud til befolkningen 1 form av barnehage, barneskole, naerbutikk,
og gode kommunikasjonstilbud mot Oslo. Eltondsen er i stor grad etablert etter at hoved-
flyplassen kom 1 1998 og ved at den gamle Loken skole ble nedlagt og den nye Eltondsen skole
ble bygget. Planomrédet er 1 dag landbruksjord 1 kornproduksjon. Tilgrensende omrider er
preget av randbebyggelse langs Oyungsvegen, naturomrader og eksisterende boligbebyggelse i
Eltonasen. Et storre boligfelt, Hardstadre, er under utbygging like nord for planomradet.



Utnyttingsgraden for det enkelte feltet er argumentert ut fra at det avsatt 647 m? til felles lek og 2
930 m? til grentstruktur friomrade, og at utbyggingsomradet derved samlet sett har en moderat
utnytting. Grentomradene langs Harstadbekken er sikret som hensynssone flom/naturmilje hvor
tiltak ikke tillates og hvor randvegetasjonen langs bekken er sikret mot inngrep. Planarbeidet
inkluderer oppgradering av @yungsvegen, med videreforing av fortau langs en stor del av plan-
omréadet fra avkjeringsveg til Harstadrg.

Valgte plangrep er i hovedsak en konsekvens av utbyggingsomradets tilkoplingspunkt (kum 712)
for kommunal spillvannsledning nord for planomradet og fering om selvfall pa internt avlepsnett
lagt 1 areal for kjereveg. Som en folge av disse forhold er internvegen lagt 1 trase som vist i
plankartet for & gi akseptabel ledningstrase med selvfall og forskriftsmessig avstand til
eksisterende bebyggelse pa eiendom 84/28.
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Forslag til reguleringsplankart.

Topografi:

Terrenget er noe kupert og svakt skranende fra ¢+193 ved Qyungsvegen og ned til c+185 mot
Hardstadbekken. Et smalt belte randvegetasjon langs bekken avgrenser planomrédet i sorost.

Trafikk og adkomstforhold:

Planomradet har adkomst via @yungsvegen.

I forbindelse med utbygging av Harstadre har @yungsvegen blitt oppgradert med fortau fra
avkjering til Harstadre til kryss @yungsvegen/ Asvegen. Det er ogsi etablert fortau fra
Oyungsvegen til Holter barnehage. Fra Holter barnehage er det opparbeidet gang- og sykkelveg
til Willy Moes veg 1 tilknytning til Eltonasen skole og barnehage.




lllustrasjonsplan og illustrasjoner i 3D
Utbyggingsomradet er planlagt utbygd med 24 kjedede eneboliger av typen «Sorgenfri».
Eneboligene med enkel garasje er parvis kjedet og har private hageareal. Avhengig av

markedsetterspersel kan alternative boligtyper vere aktuelle innenfor rammene gitt av
detaljreguleringsplan og bestemmelser.




Konsekvenser av planforslaget
Konsekvenser i forhold til overordnede planer og mal:
e Harstadbekken, boligformal med til sammen ca. 24 boenheter er delvis 1 trdd med
kommuneplanens arealdel.
o Utbyggingsomrade med formal «bolig» er i trdd med kommuneplanen.
o Planforslaget avviker bestemmelsen § 2.18 kommuneplanens arealdel, da
byggelinje fra Harstadbekken er ned til 15m.
«§ 2.18 Forbud mot tiltak med videre langs strandlinje»
sier folgende om «@vrige vassdrag i LNF-omrddery:
«For omrader langs vassdrag inntil 30m fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved gjennomsnittlig flomvannstand, kan arbeid og tiltak som nevnt i PBLs § 20-1
eller fradeling til slike formal, ikke settes i verk.»
e Forslag til detaljregulering for bolig, bygger opp under utbyggingsstrategien for
Nannestad kommune
e Utbygging av omradet bygger opp under Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-,
areal- og transportplanlegging (Denne retningslinjen erstatter de gamle Rikspolitiske
retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging fra 1993 (RPR)) pa folgende
punkter:
o Planforslaget ligger innenfor en radius pa 1 km fra n@rmeste barneskole og er
derfor 1 trdd med SPR.
o Planforslaget ligger med 1,2 km avstand fra bussterminalen ved Eltondsen og
legger med dette til rette for klima- og miljevennlige transportformer.
o Planforslaget inneberer en arealutnyttelse som er relativt hoy for omridet og er
etter administrasjonens mening i trdd med SPR om «kompakte tettsteder».

Det kan stilles spersméil ved om planen bygger opp under SRP da heringsforslaget for
SRP legger opp til at 80 % av utbyggingen skal skje i Nannestad sentrum.

Nannestad kommune har i sin heringsuttalelse uttrykt sin uenighet vedrerende
fordeling av utbygging i kommunen.

Konsekvenser i forhold til eiendomsforhold
e Planomradet omfatter elendommen gnr 83 bnr 42 med Eltondsen Eiendom AS som
grunneier. @yungsvegen, med Nannestad kommune som grunneier, inngdr 1 planomradet
for a sikre nedvendig oppgradering av vegen.
Det er gjennomfoert oppmaélingsforretning for koordinatfesting av eksisterende grenser for
gnr 83 bnr 42, protokoll datert 24.06.14. Eiendomsgrensen folger Harstadbekken i ost.

Planprosessen
Oppstart av planarbeidet ble varslet 1 henhold til pbl §12-8 ved brev datert 30.08.13 til berorte

parter og regionale myndigheter. Oppstart av planarbeidet ble kunngjort p4 Nannestad
kommunes hjemmeside og ved annonse den 04.09.13 1 Romerikes Blad. Frist for merknader var
satt til 27.09.13. Utvidet varslingsfrist som folge av manglende mottatt varsling ble gitt til
22.08.14.

Frist for 4 komme med spersmaél eller synspunkter som kunne ha betydning for saken ble satt til
den 27.09.13. I forbindelse med varsel om oppstart kom det til sammen 9 innspill, 4 innspill fra
offentlige instanser, samt 5 innspill fra naboer/ private instanser/ interesseorganisasjoner.



For et ssmmendrag av de innkomne merknader med konsulentens kommentarer vises det til
planbeskrivelsen side 7-9. Merknadene 1 sin helhet ligger som vedlegg 1 saksframlegg for
1.gangsbehandling.

Forslag til detaljreguleringsplan var oppe til forstegangsbehandling 25.08.2015 (PS 40/15) og ble
vedtatt lagt ut pa offentlig ettersyn med heringsfrist 19.10.2015. Det er mottatt 8 uttalelser
(hvorav 2 fra samme privatperson), 2 fra offentlige instanser, 1 fra stromleverander, 1 fra
kollektivtransportselskap, 1 fra interesseorganisasjon og fra 2 privatpersoner.

Vurdering

1. Akershus fylkeskommune, datert 19.10.15
Ingen konkrete merknader. Fylkesrddmannen forutsetter at tiltakene planen legger til rette for,
ikke reduserer muligheten for & oppfylle kravene 1 vannforskriften.

Administrasjonens kommentar:

Det er utarbeidet eget notat av CH Consult AS v/Carsten Hartig: «VAR-prinsipper ved
utbygging av Harstadbekkeny». Konseptet for handtering av vann og avlop skal veere i trad med
kommunens VA-norm. Administrasjonen anser at tiltaket det legges til rette for ikke skal
redusere muligheten for d oppfylle kravene i vannforskriften.

2. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, datert 19.10.15

Fylkesmannen ber om at § 8.4. i bestemmelsene stiller krav til at erosjonssikring er gjennomfort 1
samsvar med godkjent detaljplan for byggetillatelse gis og ikke knyttet til brukstillatelse slik
foreslatt.

Hensyn til flom ma ivaretas som foreslatt i planbestemmelsene § 7.1 og Notat datert 26.6.15
utfort av Svendsen & co as.

Av hensyn til flomfare og ivaretakelse av biologisk mangfold mener Fylkesmannen det er
positivt at planforslaget legger til rette for vegetasjonsskjerm langs bekkedraget pa minst 15
meter fra nermeste planlagte bebyggelse.

Forslagstillers kommentar:
Rekkefolgekrav i planbestemmelsene § 8. 4 hjemles til byggetillatelse slik fylkesmannen ber om.

Administrasjonens kommentar:
Hensyn til flom og erosjon hjemlet i planbestemmelsenes vil bli ivaretatt 1 byggesaken.

3. Hafslund nett, datert 16.10.15

Hafslund nett har elektriske anlegg i1 planomrédet, inkl. heyspenningskabler langs @yungsvegen.
Informasjon og konkrete krav og feringer ved gjennomfering av planforslaget. Det mé 1
forbindelse med gjennomfoering bestilles kabelpévisning for & f& en neyaktig kartfesting av
eksisterende kablers plassering i terrenget.

For & sikre strom til ny bebyggelse, kan det bli behov for & sette av arealer til en ny nettstasjon
innenfor planomradet. Nettselskapet ber om at utbygger tar hensyn til dette i planarbeidet.



Hafslund Nett ser at det ofte ikke blir tatt hensyn til avstandskravene nar nye bygninger
planlegges og oppferes. Dette skaper problemer bade for grunneiere og for nettselskapet.

Nettselskapet ber derfor om at folgende ivaretas 1 reguleringsbestemmelsene:

— Nettstasjoner tillates oppfert inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m
byggegrense rundt nettstasjoner.

— Nettstasjoner tillates oppfort ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt
utnyttelsesgrad.

Forslagstillers kommentar

Det er avklart med Hafslund Nett at eksisterende nettstasjon pa motsatt side av @yungsvegen

skal oppgraderes og benyttes for planomradet. Det er derfor ikke nadvendig & avsette areal til

nettstasjon innenfor planomradet.

Alle innspill fra Hafslund nett er innarbeidet i reviderte planbestemmelser:

Ny § 2.9 med krav til nettstasjon.

Presisering 1 § 5.1 som sikrer at el-forsyning og kabelpavisning inngar i detaljprosjektering av
teknisk infrastruktur.

Administrasjonens kommentar:

Da det er avklart med Hafslund Nett at eksisterende nettstasjon pa motsatt side av Oyungsvegen
skal benyttes for planomradet, har ikke administrasjonen pdlagt plankonsulent d innarbeide
areal avsatt til nettstasjon i plankartet.

Den nye bestemmelsen (§2.9) blir likevel staende for a sikre avstandskravene dersom det viser
seg at det likevel skulle bli nadvendig med en nettstasjon inne pd omrddet.

4. Naturvernforbundet, 19.10.15

Henviser til uttalelse ved varslet oppstart (datert (27.09.13) og vurderer at det ikke er tatt
tilstrekkelig hensyn til Harstadbekken i planforslaget. Vurderer samtidig at vedtatte retningslinjer
og bestemmelser 1 kommuneplanens arealdel ikke er fulgt opp.

Forslagstillers kommentar:

Hensynet til Harstadbekken er vurdert ivaretatt ved at naturomradene langs bekken er regulert til
friomrade med hensynssone naturvern. Det henvises ogsa til fylkesmannen som i sin uttalelse
vurderer planforslagets grontsone langs Harstadbekken som positiv for biologisk mangfold.

Administrasjonens kommentar:

Det vises til administrasjonens kommentar i saksframlegg til 1.gangsbehandling:
«Under reguleringsplanprosessen gjores det vurderinger av alle avvik fra overordnede planer. Avvikene
skal utredes og begrunnes.
I kommuneplanen stdr det at byggegrense mot vassdrag skal veere 30m. Det er utfort folgende
undersokelser vedrorende randsonen til Harstadbekken:
o Det foreligger notat fra Faun Naturforvaltning vedrorende mulig naturtypeverdi og evt.
sdrbarhetsvurdering.
o Det foreligger notat for overvannslosning med teknisk vurdering av flom og overvann, utarbeidet
av Svendsen & CO AS, datert 26.06.2015
o Det foreligger notat vedrarende erosjon fra Lovlien Geordd AS, datert 04.03.2015.




Alle disse vurderingene konkluderer med at det er forsvarlig d bygge slik planforslaget foreligger nar
sikringstiltak som nevnt over (i punkt NVE) ivaretas.»

Punkt under NVE:

«Det er imidlertid viktig at stabiliteten av nedre murrekke sikres vha. erosjonssikring. Innledende
beregninger av lokal stabilitet antyder at det bor erosjonssikres ca 2-3 m ut fra murfot, mot bekken.
Hensiktsmessig utforming av erosjonssikringen bor imidlertid vurderes i en prosjekteringsfase.»

Hensyn til erosjonssikring er hjemlet i bestemmelsenes §2.4.

5. Ruter, datert 09.09.15
Planforslaget ligger ca. 350 m fra nermeste kollektivtilbud (Holter sag). For & redusere antall

turer med privatbil vil det vaere riktig & justere planen med en mer restriktiv parkeringsdekning
for bil innenfor planomradet. Mener det m4 stilles krav om sykkelparkering 1 planens
bestemmelser.

Kommunen ber justere holdeplassplasseringen slik at trafikksikkerheten bedres samt at
holdeplassen oppgraderes til universell utforming.

Forslagstillers kommentar:

Planforslaget legger opp til utbygging med kjedede eneboliger, hver med en garasjeplass. I
tillegg vil det vare plass for en bil foran garasjen til den enkelte boligen. Det er derfor vurdert &
vare av liten praktisk betydning & endre planforslagets parkeringskrav.

Krav til areal for 2 sykkel-p pr boenhet er foreslétt i planbestemmelsene § 3.3

Administrasjonens kommentar:
Administrasjonen anser det som positivt at det er lagt inn bestemmelser vedrorende

sykkelparkering og har ingen ytterligere kommentar.

6. Ole Martin Harstad, 13.10.15
Er grunneier for gnr 84 bnr 1 som vil bli berert ved utvidelse av @yungsvegen. Forutsetter at det

ikke skjer inngrep pa eiendommen uten at den som vil foreta utvidelsen har ervervet rett til det.
Har ogsé driftsavkjersel ved grensen til gnr 84 bnr 7, som blir brukt til skogsdrift med jevne
mellomrom. Denne ma ikke forringes pa noen mate.

Forslagstillers kommentar:
Krav til driftsavkjersel til gnr 84 bnr 1 er innarbeidet i planbestemmelsene § 5.1 og 5.3.

Lovverket sikrer at det ikke skjer inngrep pa eiendommen uten at det foreligger nedvendige
rettigheter.

Administrasjonens kommentar:
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Kartutsnittet viser utsnitt av gjeldende reguleringsplan for «00-06 Harstadro ved Eltondseny.

Road stiplet linje viser eiendomsgrense. Noe av eiendom gnr84/bnrl er regulert til veg i gjeldende plan.
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Kartutsnittet viser utsnitt av aktuelle planforslag. Noe av eiendom gnr84/bnrl er regulert til veg ogsd i
planforslaget. Det er noe mer areal regulert til veg i nytt planforslag
(det kan dreies seg om 20-25m’ mer i ny plan.)

Administrasjonen forutsetter at det vil bli gjort avtale med grunneiere av regulert veg for denne
bygges.



Sturla Sandholt, datert 19.10.15

Onsker fartsdumper 1 @yungsvegen. Ber om en utfyllende utredning vedrerende dette.
Stiller sparsmél ved skolekapasitet pd Eltondsen skole. Ber om utredning som viser
tilstrekkelig kapasitet.

Stiller sparsmél ved planforslagets tillatte grad av utnytting.

Ber om mélet pa bredde f GF2-3 mot serest, og planlagt avstand fra grensen 83/5 til
naermeste bygning. Forventer at det blir lagt opp til vegetasjonsskjerm med buskplanting pa
f GF2-3

Onsker ikke at planforslagets retning pa @yungsvegen med fortau medferer at egen eiendom
blir berert ved framtidig breddeutvidelse av vegen. Ber om oppmaling av eiendommen for a
fastsette grenser. Ber om at det tinglyses fra kommunens side at gbnr 83/5 1 fremtiden ikke
skal bereres av veiutbygging.

Forslagstillers kommentar:

1.

@yungsvegen er en kommunal veg med Nannestad kommune som vegmyndighet. Onske om
fartsdumper er tatt til orientering av kommunen, jfr saksutredning 1. gangs behandling sak
15/40. Eventuell etablering av fartsdumper vil bli avklart i forbindelse med utforming av
detaljplan for utbedring av @yungsvegen, jfr planbestemmelsene § 5.1.

Fra forslagstillers side legges tilstrekkelig skolekapasitet til grunn for planforslaget, dette
med bakgrunn 1 at planlagt utbygging er i samsvar med gjeldende kommuneplan og
utbyggingsstrategi.

Hjemlet grad av utnytting for det enkelte felt BKS1-BKSS er fra % BYA =35 % til 50 %.
Bredden pd f GV2 er méilsatt til 5 meter i plankartet. Byggegrense mot f GV2 er 2 meter.
Dette gir total avstand pa 7 meter fra eiendomsgrensen til gbnr 83/5 til ny boligbebyggelse 1
felt BKS1. f GF2-3 er interne grontomrader som sannsynligvis vil bli opparbeidet med
gressbakke.

Planlagt utbygging genererer behov for oppgradering av @yungsvegen fram til avkjerselen til
utbyggingsomradet. Eventuelt behov for breddeutvidelse og oppgradering videre sgrover er
knyttet til framtidige utbyggingsomrader i kommuneplanen. Linjeforing for oppgradering av
Oyungsvegen er fastsatt i samrdd med Nannestad kommune, hvor hensynet til eksisterende
eiendommer pé begge sider av vegen er hensyntatt. Framtidig utbygging i samsvar med
gjeldende kommuneplan forutsetter breddeutvidelse av @yungsvegen som igjen vil medfere
inngrep pé tilgrensende eiendommer. Omfanget av arealavgang og inngrep vil bli avklart ved
framtidige planprosesser.

Administrasjonens kommentar:

1. Eventuelle avbatende tiltak vurderes i trad med ovrige trafikksikkerhetstiltak i
kommunen og ivaretas ved byggesaken.

2. Disse tallene ble oppgitt av Eltondsen skole 14.01.2016:
Eltondsen skole har per i dag 255 elever. De har kapasitet til 52 elever/trinn, til
sammen 364 elever. Det er altsa en restkapasitet pa over 100 elever.

3. Administrasjonen har ingen ytterligere kommentar enn det som stdr ovenfor
vedrorende utnytting.

4. Administrasjonen har ingen ytterligere kommentarer.



5. Utvikling av vegnettet i trad med kommunal vegnorm og etablering av
trafikksikkerhetstiltak vil berore private eiendommer. Denne reguleringsplanen
berarer ikke den aktuelle eiendommen. Eventuell framtidig utvidelse av Oyungsvegen
videre vil matte hjemles i reguleringsplan. I denne prosessen er grunneier part og har
beskyttelse i forhold til unodig inngrep og erstatning knyttet til nodvendige inngrep.
En tinglyst servitutt, som skal beskytte eiendom mot framtidige tiltak, vil ikke
forsterke denne rettigheten eller kunne avskjcere framtidige inngrep i trad med de
rettslige prosesser som ma ligge bak slike avgjorelser.

Konklusjon:
Administrasjonen anbefaler at detaljregulering for eiendommene gnr 83, bnr 42 -

Harstadbekken, med plankart datert 03.07.2014, sist revidert 17.07.2015 med tilhorende
bestemmelser datert 03.07.2014, sist revidert 30.11.2015, vedtas i trad med plan- og
bygningslovens § 12-12.

Okonomiske konsekvenser



