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Forslagstiller og tiltakshaver kontakt info        


Kapittel      


1. Bakgrunn


2. Planstatus og rammebetingelser
 3. Beskrivelse av planområdet
 4. Beskrivelse av planforslaget
 5. Konsekvenser av planforslaget


6. Forhåndsuttalelser   


  


Detaljregulering



(2)Fremtidig situasjon ved full utbygging i henhold til planforslaget, prinsipiell illustrasjonsplan 



(3)Oversiktskart med Kommuneplanens arealdel som grunnlag


1.   BAKGRUNN
 Sakens forhistorie


Planen fremmes på bakgrunn av gjeldende kommuneplan for Gjerdrum, der området er avsatt 
 til boligformål. Grunneierne ønsker å videreutvikle eiendommen med boliger i samsvar med 
 kommunens retningslinjer for boligfortetting. 


Selberg Arkitekter AS er engasjert i utvikling av eiendommen, der første steg er utarbeidelse 
 av detaljregulering for eiendommen. 


Saksgang hittil


Igangsetting av planarbeidet ble varslet i Eidsvoll Ullensaker Blad 6. oktober 2012. 


Sektormyndigheter og berørte ble varslet ved brev datert 04.10.2012. 


Gjerdrum kommune er kontaktet vedrørende avtale om sikring av kommunens boligpolitiske 
mål. Det er avholdt oppstartsmøte med Kommunen 04.09.2012. I løpet av planprosessen er
det avholdt flere arbeidsmøter med Kommunen i forhold til trafikkforhold og generell 
fortetting av eiendommen. Med hensyn på trafikkforhold er det avholdt særmøte med SVV.



(4)2.  PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER
 Rikspolitiske retningslinjer/Statlige planbestemmelser


Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transport. Rundskriv T-5/93. 


Hensikten med retningslinjene er å oppnå en bedre samordning av arealplanlegging og 
 transportplanlegging både i kommunene og på tvers av kommuner, sektorer og 


forvaltningsnivåer.  B6 ligger nært tettstedet Ask, som har et godt utviklet kollektivtrafikknett. 


Formålet medRikspoltitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i 


planleggingen er åsynliggjøre barn og unges interesser i planleggingen, og å gi kommunen 
 bedre grunnlag til å ivareta deres interresser i plan- og byggesaksbehandling. Videre har 
 retningslinjen til hensikt å danne et bedre beslutningsgrunnlag i tilfeller der Deres interesser 
 kommer i konflikt med barn og unge. Området er ikke i aktiv bruk av barn og unge i dag, og 
 vil ikke beslaglegge arealer til barn og unge. Utviklingen av eiendommen kommer ikke i
 konflikt med barn og unges interesser. 


Kommuneplanens arealdel


Området er i Kommuneplanens arealdel 2012-2024, vedtatt av Gjerdrum kommunestyre 
 09.05.2012 avsatt til boligformål med betegnelse B6. Det er ikke gitt spesifikke bestemmelser 
 for området hva gjelder utnyttelse. Kommunen har en fortettingspoltikk med 4 boliger pr. daa. 


Gjeldende regulering


Området er uregulert. Tilgrensende regulering er ”Reguleringsplan for hoved parsell Fv. 428 
 hp 01, parsell Bøndenes hus – Askenga”, vedtatt i kommunestyret 16.02.2005. 


Reguleringsplan er en detaljplan for gang- og sykkelveg langs fylkesvei 428 (Fv. 428).


Øvrige rammebetingelser


LOV 2009-06-19 nr. 100 Lov om forvaltning av naturens mangold 


(naturmangfoldloven). Formålet er å ta vare på naturens biologiske, landskapsmessige og 
 geologiske mangfold og økologiske prosesser gjennom bærekraftig bruk og vern. Området 
 beslaglegger ikke naturkvaliteter som er skissert over.  


Det er utarbeidet en Estetisk veileder for Ask sentrum. Planområdet omfattes ikke av 
 veilederens virkeområde, men eiendommen vil være en portal inn mot Ask sentrum.


Plassering og utforming av bebyggelsen bør utvikles med henblikk på dette. 



(5)Utsnitt gjeldende regulering.


Pågåande planarbeid


Planområdet ligger øst for ”Områdeplan for Ask sentrum” som er under politisk behandling. 


Et areal med dyrka mark skiller planområdet fra Ask sentrum og Områdeplanens avgrensning.


Føringer fra Områdeplanen får ikke direkte konsekvens for utvikling på eiendommen. 


Kommunen har avklart at tiltaket ikke faller inn under krav om konsekvensutredning. 


3.  BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET I DAG 
 Beliggenhet, størrelse, bruk


Planområdet ligger ca. 300 m øst for Ask sentrum, kommunesenteret i Gjerdrum kommune. 


Nærmeste holdeplass er i Ask sentrum. Ask sentrum er et viktig kollektivknutepunkt i 
Gjerdrum og har god forbindelser i flere retninger. 



(6)Planområdet har en størrelse på 3.9 daa.


Eiendommen benyttes som bolig, og er bebygd med en bolig bestående av to boenheter. 


Eiendommen har 6 parkeringsplasser i en felles garasje.


Beskrivelse av området


Området heller mot sørøst. Eiendommen har en høydeforskjell på ca. 10 m, med høyeste 
 punkt i nord (kote 180) og laveste punkt i øst (kote 168). Søndre del av tomten består av et 
 platå der eksisterende bolig har sitt private utearealer. Platået ligger på samme nivå som Fv.


428. Østre del av tomten fungerer som adkomst til garasjeanleggene. 


I nord grenser området til en boligtomt. Øst for området grenser eiendommen til dyrka mark. 


Fylkesveg 428 passerer området i øst og sør.  


Trafikk


Det eksisterer to adkomster til eiendommen. Begge adkomstene er regulert i detaljplan for 
 gang- og sykkelveg tilknyttet fylkesveien;  ”Reguleringsplan for hoved parsell Fv. 428 hp 01, 
 parsell Bøndenes hus – Askenga”, vedtatt i kommunestyret 16.02.2005. 


Adkomst i nordøst gir adkomst til parkeringskjeller, mens søndre adkomst gir adkomst til 
 bolighuset på tomtens øvre platå.  


Eiendomsforhold


Planområdet omfatter kun eiendommen gnr./bnr. 41/38. Tilgrensende eiendommen i nord er 
 gnr./bnr. 41/15, 35 og i sør, øst gnr./bnr. 41/3 og 79/1. 


Landskap, vegetasjon


Hoveddelen av eiendommen består av gressplen. På søndre del av tomten rundt eksisterende 
 bolig, vokser flere store trær (bjørk, hegg, rogn, furu, gran). Eiendommen består også av en 
 del prydvekster tilknyttet hagen. 


Det er observert berg i dagen flere steder nord og øst for eiendommen. Det antas å være 
 begrenset med løsmasser under eksisterende bolig og nord for boligen. Det er noe hard leire 
 på eiendommen og i umiddelbar nærhet. Eiendommen ligger i ytterkant av en sone med 
 potensiell fare for kvikkleireskred (www.skrednett.no). Det er utført grunnundersøkelser for 
 eiendommen. 


Områder for biologisk mangfold


Det er ikke registrert biologisk mangfold jfr. databaser fra DN og kommunen, artsdatabase.


Bebyggelse, estetikk


Boligen er fra 1950–tallet. Bebyggelsen har ingen spesiell antikvarisk verdi.


Kulturminner 


I Kulturminneplan for Gjerdrum, vedtatt i kommunestyret 23.04.2004, er det ikke registrert 
 bevaringsverdige kulturminner i området. Det er foretatt arkeologiske utgravinger. Det er ikke 
 registrert funn på eiendommen.


Infrastruktur



(7)Fylkesveien passerer området i sør, og er en innfallsport til Ask sentrum fra øst.  Gjerdrum og 
 Ask har god kollektivforbindelse til Oslo i form av buss. Frekvensen er på en halvtime i 
 rushtiden morgen og ettermiddag.


Kommune har flere private barnehager. Gjerdrum kommune har to kommunale barnehager.


Barne- og ungdomsskole ligger i Ask sentrum. Kapasiteten på barnehagen og skolene er god.  


Kommuneadministrasjonen ligger i Ask sentrum. Ask sentrum har godt tilbud på teknisk og 
 sosial infrastruktur og tjenester. Gjerdrum kommune har Bo- og behandlingssenter i Ask 
 sentrum. Senteret er tilknyttet helsesenter. 


Ledningsnettet kobles til kommunalt nett i Ask sentrum, og i samarbeid med Gjerdrum 
 kommune. Ledningsnettet på vann er relativt nytt og tilknytning er uproblematisk. 


4.  BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET 
 Reguleringsforslagets hovedide, hovedgrep


Det legges opp til gode helhetlige løsninger i prosjektet med høy fokus på terrengtilpasning, 
 optimalisering av bebyggelsen med hensyn på solforhold, utforming av arealer/utomhus og 
 løsninger i bygget. Formspråket ønskes enkelt, med relativt enkle bygg der det legges opp til 
 flate tak eller pulttak.  Byggene skal ha en solid materialbruk. Det er tenkt en kombinasjon av 
 mur og tre i yttervegg. Utrykket i fasade vil bli tillagt stor vekt da dette vil være det første 
 møte med Ask sentrum i fra øst. 


Eiendommen skal fortettes med leiligheter fordelt på 3 seperate bygg. Hvert bygg vil romme 4 
 stk. leiligheter. Ved å fordele bebyggelsen på 3 ulike bygg optimaliseres leilighetene mht. 


lysforhold til alle leiligheter. Alle leiligheter får mulighet til vindu på tre sider. Dette er gode 
 kvaliteter for prosjektet.


Hovedinnganger til boligene er fra adkomstnivå mot øst på garasjeplanet. Det er her tilgang til 
 trapperom. Heis gir direkte adkomst til leilighetene både i 1. og 2. - 3. etasje. Det legges opp 
 til utgang fra trapperom i 1.etasje til fellesareal/svømmebasseng/lekeplass/frukthage. Fra øvre 
 platå i sør vil det legges til rette for gangadkomst til det enkelte bygg. Utendørsparkering 
 legges på øvre nivå ut mot Fylkesveien. 


Leiligheter på 1.etasje er ca. 87 m2. Byggene får overdekket terrasse mot øst og privat 
 hage/uteplass mot vest. Leiligheter på 2.etasje er ca. 87 m2og har ca. 50 m2toppetasje i 
 tillegg med overdekket terrasse mot øst og takterrasse mot vest. Det vil også være mulighet 
 for balkong i 2. etasje mot vest. Det er planlagt 1,5 parkeringsplasser pr. leilighet og 


sportsboder i kjeller.


Bebyggelsen er plassert slik at det gir gode solforhold på utearealene. Utearealene vil 
 opparbeides med kvalitet i funksjoner, materialbruk og vegetasjonsbruk. Det er blant annet 
 ønskelig å etablere et svømmebasseng sentralt i området. Utfordringer tilknyttet økt 


vannmengde er ikke synliggjort i fasen prosjektet er i nå, og vil være gjenstand for 
detaljprosjektering tilknyttet byggesaken.  



(8)Estetisk redegjørelse


Ved utforming av bebyggelsen vil det bli lagt vekt på høy kvalitet i arkitektonisk utforming 
 og materialvalg. Eiendommen vil være en innfallsport til Ask sentrum og utbygger er opptatt 
 av at bebyggelsen skal gi en positiv mottakelse før innkjøring til sentrum.  


Reguleringsformål 


Eiendommen har et reguleringsformål; boligformål. Tilfredsstillende frisiktlinjer går fram av 
 eget notat om trafikk og avkjørselsforhold. 


Det er utarbeidet en prinsipiell illustrasjonsplan som viser hvordan eiendommen tenkes 
 utnyttet. Illustrasjonsplanen vil være retningsgivende for plassering og utforming på tomten.


Arealoversikt


Leilighetene varierer fra 80-90 m2til rundt 140 m2. Parkering og areal til bod, teknisk rom 
 ligger på ca. 1200 m2.  Totalt BRA er ca. 2840 m2. Det er lagt til rette for en lekeplass på ca.


92 m2på søndre del av eiendommen og på ca. 230 m2nordvest på tomten. 


Utnyttelse


Utnyttelsen er satt til BYA 45%. Det er legges opp til 3 stek firemannsboliger. Det planlegges 
 for bygg i 3 etasjer, samt parkeringskjeller i sokkel. 


Kjøreadkomst


Eiendommen har to regulerte avkjørsler. Avkjørslene i samsvar med SVV sin reguleringsplan 
 som legger til rette for adkomst på øvre og nedre platå. (se «Notat  V001 Utforming av 


avkjørsel», utarbeidet av ViaNova», datert 15.02.2013 (Vedlegg 7.1)).


Avfall/Renovasjon


Det legges opp til felles renovasjonsløsning i forma av avfallsdunker plassert i adskilt rom i p-
 kjeller. Arealet på nedre platå tilfredsstiller snusirkel for renholdsverkets biler. Utearealer på 
 eiendommen vil ikke komme i konflikt med drift tilknyttet renovasjon. Nedre platå fungerer i 
 hovedsak som adkomstområde til boligene. 


Parkering


Parkering vil i hovedsak være i parkeringskjeller. Det er lagt opp til 5 stk. parkeringsplasser
 på øvre platå. Handicap parkering legges i parkeringskjeller. Areal til sykkelparkering (7 stk.) 
 går fram av illustrasjonsplanen. 


Utearealer 


Eiendommen har tilstrekkelig uteareal i samsvar med kommunens retningslinjer. Konseptet er 
 rettet mot små husstander uten barn. Det er allikevel foreslått en mindre lekeplass på 92 m2
 sør på tomten, som er rette mot besøkende. Ut fra tiltenkt brukergruppe som hovedsakelig er 
 seniorboliger, er behovet for flere lekearealer på eiendommen relativt liten. Det er allikevel
 synliggjort muligheter for å legge til rette for ytterligere areal til lek i nordvest, 225 m2. 
 Tilgjengelighet


Samtlige bygg planlegges for heis fra parkeringskjeller. I bestemmelsene er det stilt krav til at 
 50% av leilighetene skal gis universell utforming. 


Grøntstruktur


Området er tilknyttet eksisterende gang- og sykkelvegtrase langs Fv. 428.



(9)Sol / skyggeforhold


Leilighetene planlegges for tilrettelegging av solplasser både formiddag og ettermiddag. Det 
 er utarbeidet sol/skyggeanalysen for eiendommen som viser gode solforhold (Vedlegg 4).


Støyskjerming


Støyforholdene er vurdert i «Notat om støyvurderinger tilknyttet reguleringsplan gnr. /bnr 
 41/38»,datert 07.06.2013 (Vedlegg 7.2). Vurderingen viser at det er behov for lokal 
 skjerming på deler av utearealene nærmest fylkesvegen. 


Gang- sykkelveier 


Gang- og sykkelveg fra eiendommen fram til Ask sentrum passerer området i sør og øst. 


Bevaringsverdier
 Ingen bevaringsverdi. 


Arkeologiske registreringer


Det er foretatt arkeologisk undersøkelser i juni 2013. Det er ikke registrert forhold som er av 
 betydning for utvikling på eiendommen (Vedlegg 7.4 – Ettersendes).  


Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) 


ROS-analysen (Vedlegg 7.5) viser at konsekvensene i hovedsak er vurdert til liten risiko. De 
 største hendelsene er knyttet opp mot grunnforhold og områdestabilitet. Det er utført en 
 geoteknisk vurdering av området som stiller krav til utførelse i anleggsperioden og for 
 ferdigstillelse av området. Utførte støyvurderinger tilsier behov for støyreduserende tiltak på 
 deler av uteområdene som henvender seg mot fylkesveien. Forhold vedrørende radon og 
 brannfare ved tett bebyggelse er sikret i reguleringsbestemmelsene.  


Forutsetninger for gjennomføring


Området ligger i sone med potensiell fare for kvikkleireskred, kfr. NGI rapport 810071-1 og 2 
 samt 20001008-11,ref./2/-/3/. Det er foretatt geoteknisk vurdering av stabilitetsforholdene ved 
 Husersvingen. Vurderingene viser at de planlagte boligene ikke vil medføre noen økning av 
 terrengbelastningen i forhold til tidligere bebyggelse på eiendommen. Tiltaket vil heller gi en 
 avlastning mht. garasjekjeller som er planlagt. Forhold som må ivaretas i anleggsfasen og ved 
 ferdig situasjon er forhold som omhandler skåningsvinkler, mellomlagring på 


skråningstopper, oppfylling av terreng ut mot raviner. Det vises til ovennevnte rapport. 


Forslagsstillers begrunnelse for forslaget 


Planen ansees å være i tråd med overordnete nasjonale føringer. Boligområdet ligger i 
 gangavstand til Ask sentrum med god dekning av sosial og teknisk infrastruktur. Områdets 
 nære beliggenhet til Ask sentrum legger opp til et begrenset transportbehov. Dette er i 
 samsvar med rikspolitiske retningslinjer for areal- og transportplanlegging. 


Prosjektet retter seg mot seniorboliger av høy kvalitet. Utvikling av området gir et positivt 
 tilskudd for Ask sentrum.  


Kommunen har avklart at det ikke er behov for å inngå utbyggingsavtaler tilknyttet 
 reguleringsplanarbeidet. 


5.  KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET



(10)Miljømessige konsekvenser


Fortetting på eiendommen bidrar til en realtiv liten økning av trafikk i området. Økningen er 
 av en slik karakter at det ikke vil være av vesentlig betydning for omgivelsene. I trafikknotat 
 vedrørende utforming av avkjørsler er det vist til ÅDT på 2600 (Vedlegg 7.1).  Tiltaket vil 
 ikke ha vesentlige miljømessige konsekvenser for omgivelsene. 


Barn og unge 


Ingen konsekvens. Areal er ikke benyttet av barn i dag.


Grøntstruktur
 Ingen konsekvens.


Estetikk


Området inngår ikke i estetisk veileder for Ask sentrum. Eiendommen er imidlertid en viktig 
 innfallsport til Ask sentrum. Grunnet dette ønskes det fokus på et godt helhetlig grep både 
 innomhus og utomhus, samt i fasade og materialbruk. 


Trafikk 


På bakgrunn av innspill fra SVV i brev datert 29.10.12 er alternative adkomster til området 
 utredet. Askhøgda er en adkomstveg (delvis driftsveg) som fører frem til gårdsbruket på 
 naboeiendommen gnr/bnr 41/3, som ligger ca. 150-200 m nord for planområdet B6. Å 
 opparbeide en adkomstveg for boligområde B6 over gårdsområdet på eiendom 41/3 er lite 
 hensiktsmessig med hensyn på driftsfunksjoner på gårdsbruket. Det er også en dårlig løsning 
 med hensyn på generende gjennomkjøring og trafikksikkerhet i området. Planstatusen i 
 kommuneplanens arealdel gir ikke (juridisk) rom for å kunne regulere adkomstveg over 
 området, som er avsatt til LNF- formål. Eksisterende veg er en privat adkomst fram til 


gårdsbruket Store Ask. Trafikkutredningen tilknyttet Områdeplan for Ask sentrum viser ingen 
 endring av trafikkmønsteret i området. Med bakgrunn i planstatus er adkomst til eiendom 
 41/38 over Askhøgda en uaktuell løsning.


Ved en betraktning rundt turproduksjon til eiendommen vil trafikken til eiendommen ha en 
 ÅDT < 50 for hver av de to regulerte avkjørslene. Dette innebærer at man er innenfor krav gitt 
 i Hb 263 for at avkjørsler skal betraktes som avkjørsler og ikke som kryss, og dermed også 
 kunne utformes som avkjørsler. Dette sammen med at avkjørslene har tilfredsstillende 
 siktforhold gjør at utformingen av avkjørslene vist på reguleringsplanen for Fv 428 


”Reguleringsplan for hovedparsell Fv. 428 hp 01, parsell Bøndenes hus – Askenga”, vedtatt i 
 kommunestyret 16.02.2005, skal kunne benyttes videre i detaljregulering av eiendom 41/38. 


Det vises til «Notat  V001 Utforming av avkjørsel», utarbeidet av ViaNova, datert 15.02.2013
 (vedlegg 7.1).


I løpet av planprosessen har ovennevnte forhold vært diskutert i samordningsmøte (Oslo 
 07.01.13) med Statens vegvesen, Gjerdrum kommune, grunneier og konsulent. Ut fra


gjeldende planstatus i både kommuneplanens arealdel, gjeldende planer og dokumentasjon på 
 turproduksjon, grunnlaget for rammeplan for avkjørsel (jfr. trafikknotat, Vedlegg 7.1) vil 
 utviklingen av eiendommen ikke få vesentlige konsekvenser for eiendommen og 


omkringliggende områder.  


I forbindelse med Områdeplan for Ask sentrum, er det utarbeidet en trafikkanalysen for Ask 
sentrum, datert 22.02.2013 (utarbeidet av Reinertsen AS). Trafikkanalysen viser ubetydelig 



(11)økning av trafikkmengde på fylkesveien langs planområdet B6 etter en sentrumsutvikling. I 
 rapporten er ÅDT satt til 2100 forbi eiendommen etter utvikling av Ask sentrum. Hoveddelen 
 av trafikkstrømningen vil gå nordover og sørover langs Fylkesveg 120.  


Sol / skyggeforhold


Ingen vesentlig konsekvens, kun en nabo i nord. Solforholdene er god. Det legges til rette for 
 uteplasser både formiddag og ettermiddag (Vedlegg 4).   


Støy 


Støyforholdene er vurdert i «Notat om støyvurderinger tilknyttet reguleringsplan gnr. /bnr 
 41/38»,datert 07.06.2013 (Vedlegg 7.2). Vurderingen viser at det er behov for lokal 
 skjerming på deler av utearealene. Det er sikret i reguleringsbestemmelsene § 6.2.


For lekeareal i sør vil området bli skjermet med lokal skjerm. Området vil være sporadisk i 
 bruk av besøkende til beboere i området. Det vil være gode muligheter til å etablere 


lekearealer vest for bebyggelsen i området som er fritatt for støy.


Luftforurensning
 Ingen konsekvens.


Tilgjengelighet 


Eiendommen vil utvikles med tilgjengelighet for alle. Det er stilt krav til at 50% av 
 bebyggelsen gis universell utforming. Alle leiligheter får tilgang til heis. 


Andre miljømessige konsekvenser


Det er utført geoteknisk vurdering av området i forhold til områdestabilitet. Konklusjonen i 
 rapporten er at tiltaket ikke vil får negative konsekvenser for områdestabiliteten dersom 
 følgende forhold ivaretas:


- Ingen skråninger skal bli brattere enn dagens skråninger.


- Det skal ikke mellomlagres masse på skråningstopp.


- Oppfylling av terrenget ut mot nærliggende raviner bør unngås.


Evaluering av fundamenteringsmessige forhold, utgraving, frostsikring etc. inngår ikke i 
 rapporten.  


Oppføring av de planlagte boligene vil ha positiv effekt på områdestabiliseringen da 


oppføring av garasjekjeller vil avlaste framfor øke terrengbelastningen i området. Området får 
 en forbedret stabilisering og det vurderes om NVE database vedrørende fare for 


kvikkleireskred bør justeres (www.skrednett.no). Kravene er videreført i 
reguleringsbestemmelsene pkt. 6.3.  



(12)6. FORHÅNDSUTTALELSER 


INNSPILL ETTER VARSLING OM IGANGSATT PLANARBEID
 Statens vegvesen Akershus, Planseksjonen brev 29.10.2012


Resymé av innspill Forslagsstillers kommentar


Adkomst til planområdet -SVV hevder at 
 eksisterende avkjørsler ikke tilfredsstiller krav til
 sikt og utforming grunnet bl. a. beliggenhet i 
 innerkurve.


Planforslaget må vise adkomst fra 
 bakenforliggende veg til planområdet før 
 utkjøring på Fv. 428. Planområdet må derfor 
 utvides og planforslaget må vise adkomstveg og 
 kryss med Fv. 428. Det må framkomme i 
 bestemmelsene at atkomst til planområdet må 
 skje fra bakenforliggende veg.


Eksisterende avkjørsler fra Fv. 428 må stenges 
 og dette må framkomme av plankartet og 
 bestemmelsene.


Gang-/sykkelveg langs fv. 428 -Regulerings-
 forslaget må vise forlengelsen av eksisterende 
 gang- og sykkelveg på nordsiden av Fv. 428 fram 
 til østre avkjørsel fra Fv. 428 til gnr/bnr. 41/38.


Planens begrensning må settes til veg midte Fv. 


428 for å få regulert areal til gang- og sykkelveg.


Planlagt sykkelveg må utformes etter detaljplan 
 godkjent av Statens vegvesen, og det må framgå 
 av bestemmelsene. Det må stilles rekkefølgekrav 
 i bestemmelsene at gang- og sykkelveg fra felles 
 atkomstveg med fv. 428 fram til eksisterende 
 gang-/sykkelveg langs fv. 428, må være ferdig 
 anlagt før det gis igangsettingstillatelse innenfor 
 planområdet.


Støy-Det forutsettes at støyretningslinje T-1442 
 (2012) legges til grunn i planarbeidet.


Byggegrense-Gjeldende byggegrense er 50 
 meter fra senterlinje fylkesveger, hvis ikke annet 
 er bestemt i reguleringsplan. En detaljplan for 
 gang- og sykkelsti langs fv. 428 vil være med på 


ViaNova Trondheim (VNT) har utarbeidet et 


trafikknotat  (Notat V001, Utforming av avkjørsler for 
 detaljregulering av eiendommen 41/38, datert 


15.02.2013) som redegjør for avkjørselsforhold, 
 siktlinjer, trafikkteknisk utforming og alternative 
 adkomster.  


I gjeldende kommune plan er det ikke nevnt eksplisitt at 
 adkomst skal fjernes og komme bakenfra via 


naboeiendom. Det er ingen juridisk hjemmel for å kreve 
 adkomst i fra Askhøgda.


En adkomst i fra Askhøgda er problematisk i forhold til 
 landbruksdrift tilknyttet eksisterende gårder som har 
 Askhøgda som driftsveg. I dag er det kryssende aktivitet 
 tilknyttet landbruket som går på tvers av Askhøgda.


Forhold vedrørende gang- og sykkelveg inngår i 
 reguleringsplan for Fv. ”Reguleringsplan for 


hovedparsell Fv. 428 hp 01, parsell Bøndenes hus –
 Askenga”, vedtatt i kommunestyret 16.02.2005.. 
 Reguleringsstatus er sjekket i forhold til asbuilt 
 tegninger fra SVV og er sammenstilt med forslag til 
 detaljregulering av eiendommen 41/38. Planen er lagt 
 inn til hverandre slik at det ikke gjennstår uregulerte 
 areal mellom ovennevnte planer.


Gang- og sykkelveg er allerede opparbeidet og 
 rekkefølge krav er ikke nødvendig.


Støyforholdene er vurdert og går fram av «Notat 
 Støyvurdering  reguleringsplan gnr 41 bnr 38, 
 Gjerdrum kommune»,datert 07.06.2013. Notatet skal 
 følge rammesøknad og evt. tiltak vil bli fulgt opp i 
 rammesøknaden. Dette er sikret i 


reguleringsbestemmelsene § 6.2. 


I gjeldende reguleringsplan er det satt en byggegrense 
på 15 meter fra senter veg. I forslag til reguleringsplan 
for eiendommen 41/38 er byggegrensen satt til 20 fra 



(13)å fastlegge/redusere byggegrense enn det som 
 framgår av vegloven. I tillegg vil også 
 støyvurdering og ivaretakelse av støyforhold 
 være med på å fastsette byggegrense langs fv. 


428


Annet -SVV forbeholder seg retten til å komme 
 med ytterligere kommentarer og krav når planen 
 legges ut til offentlig ettersyn


senter veg. 


Romerike Avfallsforedling IKS (ROAF), brev datert 17.10.2012


Resymé av innspill Forslagsstillers kommentar


Anbefaler at det legges opp til mest mulig felles 
 renovasjonsløsning for å få ned støyende og 
 farlig trafikk i boligområder. Det er ønskelig at 
 det i bebyggelse av en viss størrelse settes av 
 plass til returpunkter for glass- og 


metallinnsamling.


ROAF ønsker å bli tatt med på råd så tidlig som 
 mulig  i  forhold  til  løsning  for  planlagt 
 bebyggelse.


Det er lagt opp til felles renovasjonsløsning innomhus i 
 eget  rom  i  parkeringskjeller.  Adkomstsituasjonen  er 
 enkelt  organisert  med  gode  manøvreringsarealer  for 
 renovasjonskjøretøy.


Akershus Fylkeskommune, sentraladministrasjonen, brev datert 31.10.2012 


Resymé av innspill Forslagsstillers kommentar


Fylkesrådmannen mener at tiltaket på bakgrunn 
 av det tilsendte materialet, er i samsvar med
 vedtatt kommuneplan og gjeldende fylkesplan/-
 delplaner. Merknader til planarbeidet er:


Automatisk fredete kulturminner -En liten del av 
 gnr/bnr. 41/38 er tidligere registrert i forbindelse 
 med reguleringsarbeider for gang- og sykkelsti 
 langs Fv. 428.  Ingen funn ble gjort, men det er i 
 områdene rundt tiltaksområdet registrert flere 
 fornminner. Topografi i området tilsier at 
 planområdet har potensiale for fornminner uten 
 synlig markering. Fylkesrådmannen krever 
 arkeologisk registrering av planområdet i hht. 


kulturminnelovens § 9. Registrering avtales med 
 fylkeskommunen. Avklaring av forholdet til 
 fornminner bør gjøres tidligst mulig i 
 planprosessen. 


Nyere tids kulturminner-Ingen merknader 
 knyttet til nyere tids kulturminner.


Barn og unges interesser -Rikspolitiske 


Arkeologisk registering er utført i mai. I følge arkeolog 
er det er ikke registrert funn. Rapport er ikke ferdigstilt, 
men vil bli ettersendt som fort den foreligger.



(14)retningslinjer for å styrke barn og unges 
 interesser i planleggingen legges til grunn hvor 
 det framholdes at:


- arealer  og  anlegg  som  skal  brukes  av 
 barn  og  unge  skal  være  sikret  mot 
 forurensning,  støy,  trafikkfare  og  annen 
 fare.


- I  nærmiljøet  skal det  finnes  arealer  hvor 
 barn  kan  utfolde  seg  og  skape  sitt  eget 
 lekemiljø.


Det anbefales at reguleringsbestemmelsene stiller 
 krav om at lekearealene skal være ferdig 


opparbeidet før det gis ferdigattest/brukstillatelse 
 til boligene. Lekearealer bør legges på steder 
 med gode solforhold og siktlinjer fra 


boligområdene.


Universell utforming -Fylkesmannen forutsetter 
 at Gjerdrum kommunes kommuneplan sine
 bestemmelser om universell utforming følges opp 
 i planarbeidet.


RPR for barn og unge er ivaretatt. Området beslaglegger 
 ikke areal som er benyttet av barn og unge. Det legges 
 til rette for mindre lekeplasser innenfor planområdet. 


Avstanden til Ask sentrum med flere arealer for barn og 
 unge (ballbane, idrettshall med mer) er kun ca. 300 m. 


Tilgjengeligheten til øvrig grønnstruktur, marka er god. 


Gang- og sykkelveg passerer området i sør.


Det er stilt krav i reguleringsbestemmelsene om at 
 utearealer tilknyttet boligene skal opparbeidet for 
 ferdigstillelse av boligen (§ 6.1).


Det legges rette for 50% universell utforming i 
 bebyggelsen i henhold til Gjerdrum kommunes krav. 


Kravet er hjemlet i reguleringsbestemmelsene § 
 3.2. Utomhusplanen skal utformes etter prinsippene 
 om tilgjengelighet for alle.


NVE Region Øst, brev datert 31.10.2012


Resymé av innspill Forslagsstillers kommentar


Grunnforhold – kvikkleire -NVE forutsetter at de 
 geotekniske forholdene avklares og 


dokumenteres i tråd med vedlegg 1 i 
 retningslinjer 2/2011 ”Flaum og skredfare i 
 arealplaner”. Eventuelle tiltak beskrives og 
 innarbeides i regulerings-planen.


Kartlagt faresone skal avmerkes som 


hensynssone på plankartet jfr. PBL §12-6 og 
 tilknyttes bestemmelser som forbyr eller setter 
 vilkår for bygging og tiltak jfr. PBL§ 12-7. 


Nødvendige sikringstiltak må reguleres inn, og gi 
 grunnlag for å vurdere hensynssonens utstrekning 
 nærmere. NVE vil kunne ha innsigelse til planen 
 dersom hensynet til fare for kvikkleireskred ikke 
 blir ivaretatt i planprosessen.


Overvann -Det må tas høyde for økt og endret 
 avrenning etter utbygging. Det må tas høyde for 
 klimaendringer med ekstremsituasjoner, og 
 veger, stikkrenner, kulverter med mer. Må 
 planlegges for å unngå uønskede flomsituasjoner. 


Geoteknisk vurdering vedrørende områdestabilitet er 
 utarbeidet. Krav til utførelse og ferdigstillelse er sikret i 
 reguleringsbestemmelsene § 6.3. 


Det er ikke behov for hensynssone i reguleringskartet. 


Krav til utførelse og ferdigstillelse er gjengitt i 
 bestemmelsene som vilkår for gjennomføring. 


Overvann og kapasitet i ledningsnett og vassdrag vil bli 
synliggjort  ved  innsending  av  rammesøknad.  Det 
planlegges  for  lokal  overvannshåndtering  og 
fordrøyning for overvann. 



(15)Det må beregnes hva eksisterende vassdrag har
 av kapasitet til å ta imot av overvann, og 
 vurderingene må framkomme av planen.


Fylkesmannen i Oslo, brev datert 08.11.2012


Resymé av innspill Forslagsstillers kommentar


- Reguleringen  er  i  samsvar  med  formål  i 
 kommuneplanens  arealdel.  Fylkesmannen 
 forutsettes  at  reguleringsplanen  vil  bli 
 utarbeidet i samsvar med kommuneplanen.


- Reguleringsplanen  vil  bli utarbeidet i  samsvar  med 
overordnede  føringer. Det  har  vært  en  aktiv  dialog 
med  saksbehandler  i kommune.  Foreliggende 
planforslag  er  omforent  med  føringer  og  krav  i 
Gjerdrum  kommune.  Forhold  som er  særlig 
diskutert    adkomst  og  trafikkforhold,  støy, 
hustypologi, utearealer, geoteknikk og arkeologi



(16)FORTEGNELSE OVER DE ENKELTE VEDLEGG SOM SKAL FØLGE SAKEN:


Vedlegg:


 Vedlegg 1: FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER
        


 Vedlegg 2: FORSLAG TIL REGULERINGSKART 


 Vedlegg 3:  ILLUSTRASJONSPLAN      


 Vedlegg 4:  SNITT,  SOL/SKYGGEANALYSE       


 Vedlegg 5: 3-D ILLUSTRASJONER / PERSPEKTIVER


 Vedlegg 6: FORHÅNDSUTTALELSER


 Vedlegg 6.1: Annonse i avis med dato


 Vedlegg 6.2: Varselbrev


 Vedlegg 6.3: Innkomne forhåndsuttalelser


 Vedlegg 7: EVT. ANDRE VEDLEGG   
          


 Vedlegg 7.1: Trafikkteknisk utredning«Notat V001 Utforming av avkjørsel»,  
 datert 15.02.2013, utarbeidet av ViaNova


 Vedlegg 7.2: Støyutredning«Notat om støyvurderinger tilknyttet reguleringsplan 
 gnr. /bnr 41/38»,datert 07.06.2013, utarbeidet av ViaNova


 Vedlegg 7.3: Geoteknisk vurdering«Geoteknikk vurdering Husersvingen, 
 Gjerdrum», datert 13.mai 2013, utarbeidet av NGI


 Vedlegg 7.4: Arkeologisk utgraving. Akershus Fylkeskommune har bekreftet at 
 det ikke er funnet funn fra arkeologisk utgraving. Rapport er per d.d. ikke 


utarbeidet. Rapport ettersendes etter avtale med Kai Øverland Gjerdrum 
 kommune. 


 Vedlegg 7.5: Risiko- og sårbarhetsanalyse. 
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