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SAMMENDRAG:

Det faste utvalg for plansaker vedtok i mete 28.02.06, sak (t26/09, & legge ut
bebyggelsesplanen for felt B2, jf. reguleringsplanen for Bradalsfjellet 2, ut til offentlig
ettersyn. Planen ble annonsert og berorte parter samt sektormyndigheter ble varslet direkte.
Heoringsfristen ble satt til 21.04.06.

I forbindelse med ettersynet ble det mottatt 3 uttalelser til planen. Disse er gjennomgatt og
vurdert. Det foreslas endring av punkt 4.2 under bestemmelser om fellesomrider. Punkt 4.2
splittes opp 1 to bestemmelser og det foretas en presisering av atkomst til eksisterende hytte. I
tillegg foretas det en presisering av punkt 2.1 vedrerende antall tomter med sekunderleilighet.
Endringen medforer ikke behov for ny hering, og det faste utvalget for plansaker kan
sluttbehandle planen som vedtaksmyndighet etter plan- og bygningsloven § 28-2.

Radmannens forslag til vedtak:

1. Pkt. 2.1 foreslas endret til: "/ feltene Bla-Bld kan det oppfores apen smahusbebyggelse.
Det tillates oppfort sekundeerleilighet pa 4 av tomtene innen Blb og Blc tilsammen.”

2. Pkt. 4.2 endres til "Felles areal for avfall FA! skal veere felles for tomt nr 16 og 17. Felles areal
Jor avfall FA2 skal veere felles for tomt nr 18-20. Ved etablering av boenhet{er) innen Bld, skal
ogsa denne/disse kunne benytte felles areal FA2.”

3. Nytt pkt. 4.3 tilfoyes: "Dersom Bld bebygges med mer enn I boenhet skal fremtidig
atkomst etableres via felles veg B2-FV1. All eksisterende og ny bebyggelse innen Bld skal
da benytte veg B2-FV1.”

4. 1 henhold til plan- og bygningsloven § 28-2 vedtas forslag til bebyggelsesplan for Bradalsfjellet 2,
felt B2 datert 19.12.05, med de endringer som fremkommer av punktene 1-3 ovenfor.

Vedtak i Teknisk utvalg 23.05.2006



1. Pkt. 2.1 foreslas endret til: "/ feltene Bla-Bld kan det oppfores apen
smahusbebyggelse. Det tillates oppfort sekundcerleilighet pa 4 av tomtene innen Bl1b
og Blc tilsammen.”

2. Pkt. 4.2 endres til "Felles areal for avfall FAI skal veere felles for tomt nr 16 og 17. Felles
areal for avfall FA2 skal veere felles for tomt nr 18-20. Ved etablering av boenhet(er) innen
Bld, skal ogsa denne/disse kunne benyite felles areal FA2.”

3. Nytt pkt. 4.3 tilfoyes: “Dersom Bld bebygges med mer enn 1 boenhet skal fremtidig
atkomst etableres via felles veg B2-FV1. All eksisterende og ny bebyggelse innen Bld
skal da benyvtte veg B2-FV1.”

4. Thenhold til plan- og bygningsloven § 28-2 vedtas forslag til bebyggelsesplan for
Bradalsfiellet 2, felt B2 datert 19.12.05, med de endringer som fremkommer av punktene 1-3
ovenfor.

Vedtaket er enstemmig

Konstituert Radmann i Gjerdrum

£ N {/\—’
Tor Johan Ekkjestsl Torild Fagerbekk
Kommunalsjef

Bakgrunn:

Det er fremmet et privat forslag til bebyggelsesplan for Bradalsfjellet 2, felt B2. Felt B2 eri
reguleringsplanen for Bradalstjellet 2, som er vedtatt 29.09.04, ett av 10 boligfelt i denne
planen. Det faste utvalg for plansaker vedtok i mete 28.02.06, sak 026/06, & legge felt B2 ut
til offentlig ettersyn.

Saksopplysninger og saksvurderinger:

Bebyggelsesplanen for Bradalsfjellet 2, felt B2 ble annonsert, og varslet szrskilt til berorte
parter og sektormyndigheter. Det ble opplyst at planforslaget innebarer at det legges til rette
for 20 nye frittliggende eneboliger hvorav 4 av tomtene vil kunne bebygges med
sekundarleilighet. Tomteutnyttelsen ble opplyst & vaere satt til %-BY A mellom 20-25%.
Heringsfristen ble satt til 21.04.06.

Iht. reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for Bradalsfjellet 2 pkt. 3.24 skal
det 1 bebyggelsesplanen for B2 vises et 10 m bredt grontdrag fra Fv 427 til veg V2. I forslag
til bebyggelsesplan for Bradalsfiellet 2, felt B2, vises ikke et like bredt grontdrag. Ut i fra en
konkret vurdering og med tanke pa tomteinndelingen finner vi imidlertid & kunne tillate
grontdraget i det omfang som er foreslatt.



Pkt. 3.25 i reguleringsbestemmelsene i tilknytning til reguleringsplanen for Bradalsfjellet 2
sier at "Det kan oppfores boliger med gesimshoyde inntil 7 m og monehoyde inntil 9 m over
gjennomsnittlig ferdig opparbeidet terreng. " Det er sdledes ikke fastsatt noen absolutte
grenser. jf. "kan™. I forslag til bebyggelsesplan for Bradalsfjellet 2, felt B2, pkt. 2.4 uttales
folgende: "Innen felt Bla kan det oppfores boliger med flatt tak med gesimshoyde inntil 8.5 m
over giennomsnitilig ferdig opparbeidet terreng. Ved oppforing av boliger med skratak innen
felt Bla kan maks gesimshoyde veere inntil 7.5 m og monehayde inntil 9.5 m over
gjennomsninlig ferdig planert terreng, " Ut 1 fra topografien og plasseringen av Bla innen felt
B2 aksepteres foresléatte hovder. For omradene for evrig innen felt B2 gjelder heydekravene i
pkt. 3.25 i reguleringsbestemmelsene til reguleringsplanen for Bradalsfjellet 2.

[ bestemmelser til bebyggelsesplanen for Bradalsfjellet 2, felt B2 er folgende pkt 2.1 foreslatt:
"I feltene Bla-Blid kan det oppfores dpen smahusbebyggelse. Det tillates oppfort
sekundeerleilighet pa 4 av tomtene innen Blb og/eller Bic.” For & presisere hvor mange
sekundarleiligheter som totalt tillates innen tomtene pa Blb og Blc, foreslas folgende
endring. Folgende nytt pkt. 2.1 foreslas: "'/ feltene Bla-Bld kan det oppfores apen
smahusbebyggelse. Det tillates oppfort sekundeerleilighet pa 4 av tomtene innen B1b og Blc
tilsammen.”

Det er mottatt 3 uttalelser i forbindelse med offentlig ettersyn av bebyggelsesplanen. De 3
uttalelsene gjennomgas og kommenteres enkeltvis.

1. Brev fra Romerike Avfallsforedling datert 29.03.06:

Vendehammer synes & vere 1 tilstrekkelig storrelse. Svingradius skal vare minst 7.5 meter.
Det ma ikke seites opp kantsteiner eller plantes traer som er til hinder for renovasjonsbilen, og
internveien ma tile akseltrykket pa en fullastet renovasjonsbil. Avfallsbeholderne ma
plasseres inntil internveien pa plant fast dekke. Felles standplasser merket FA 1 mé vaere
tilstrekkelig store i forhold til det antall boliger de skal betjene. Av hensyn til renovatgrenes
arbeidsmiljo er det en fordel at beholderne plasseres slik at handtakene vender ut mot veien.
Om vinteren mé det mékes og stras rundt beholdeme og langs atkomstveiene.

Radmannens kommentar:
Merknaden tas til etterretning.

2. Brev fra Akershus fyvlkeskommune datert 04.04.06:

Pa bakgrunn av tilsendt materiale mener fylkesrddmannen tiltaket er i samsvar med vedtatt
reguleringsplan og har ingen ytterligere merknad til forslag til bebygglsesplanen.
Fylkesrddmannen ber om at de som skal utfere arbeidet i marken gjores sarlig oppmerksom
pa at det kan vare ukjente fornminner i omradet. Alle fornminner er fredet, ogsa slike som
ikke er registrert. Dersom man under arbeid 1 marken stoter pa et fornminne skal arbeidet
straks stanses i den utstrekning det berorer fornminnet eller dets sikringssone pa 5 meter.
Rette myndighet, Akershus fylkeskommune, skal straks varsles i henhold til
kulturminnevernloven § 8.

Radmannens kommentar:
Merknaden tas til etterretning,.



3. Brev fra Tore Olafsen datert 18.04.06:

Han har merknad til punkt 4.2. Han mener nevnte punkt er formulert slik at det kan oppfattes
som om framtidig adkomst B2-FV1 skal benyttes som adkomst til Bld allerede ved
etablering. Videre papeker han at i felge vedtatte reguleringsbestemmelser datert 27.08.03
punkt 3.36 har forutsetningen hele tiden vert at ny adkomst skal benyttes for evt. ny boenhet
pa Bid.

Grunnen til at han ensker a opprettholde navaerende atkomst er at ved etablering av
gang/sykkelvei, ca i 1990, matte eksisterende garasje rives og ny matte bygges. Dette utgjorde
da en kostnad for han pa ca. kr. 130 000. Han hevder han pé dette tidspunkt ble forespeilet at
atkomst til fylkesvei via gang/sykkelvei (som ble bredere pa grunn av dette) skulle vere
permanent. Videre papeker han at det praktisk talt er umulig (pga. terrengforhold) & benytte
eksisterende garasje i forbindelse med planlagt atkomst B2-FV1.

Radmannens kommentar:
I gjeldende reguleringsbestemmelser for Bradalsfjellet 2 pkt 3.36 heter det:

"Dersom Bl1 bebygges med mer enn | boenhet, skal fremtidig adkomst etableres via
byggeomrade B2 til veg V2.”

Ordlyden "Dersom B11 bebygges med mer enn 1 boenhet” viser til at ved etablering av flere
enn 1 boenhet innen nevnte omrade, skal fremtidig adkomst til hele omrédet etableres via
byggeomrade B2 til veg V2, dvs. via veg B2-FV1. Ved mer enn 1 boenhet i det aktuelle
omradet, far eksisterende hytte atkomst via veg B2-FV1,

I bestemmelser til bebyggelsesplanen for Bradalsfjellet 2, felt B2 er folgende pkt 4.2 under
pkt. 4 om fellesomrader foreslatt:

“Felles areal for avfall FAI skal veere felles for tomt nr 16 og 17. Felles areal for avfall FA2
skal veere felles for eiendommer innen felt Blc. Ved etablering av ny atkomst til Bld via felles
veg B2-FV1, skal FAI [skal vere FA2] ogsa veere felles for alle boenheter innen Bld.”

For & klargjere forholdene rundt felles areal FA2 foreslas felgende endring av pkt 4.2:

“Felles areal for avfall FAI skal veere felles for tomt nr 16 og 17. Felles areal for avfall FA2
skal veere felles for tomt nr 18-20. Ved etablering av boenhet(er) innen Bld, skal ogsa
denne/disse kunne benytte felles areal FA2.”

I tillegg foreslds nytt pkt. 4.3 under pkt. 4 om fellesomrader for a presisere forholdene rundt
atkomst til eksisterende hytte og atkomsten til eventuelle boenhet(er) innen B1d:

"Dersom Bld bebygges med mer enn | boenhet skal fremtidig atkomst etableres via felles veg
B2-FV1i. All eksisterende og ny bebyggelse innen Bld skal da benytte veg B2-FV1.”

[ dette ligger at ved etablering av flere enn | boenhet innen B1d far ogsa hytten til Olafsen
atkomst via B2-FV1. Merknaden Tore Olafsen har fremsatt tas saledes ikke til folge.



Konklusjon:
P4 bakgrunn av ovennevnte gjennomgang foreslas felgende endringer og tilfoyelse:

Pkt. 2.1 endres til: "] feltene Bla-Bld kan det oppfores apen smahusbebyggelse. Det tillates
oppfort sekunderleilighet pa 4 av tomtene innen Bib og Blc tilsammen.”

Pkt. 4.2 endres til: "Felles areal for avfall FAI skal veere felles for tomt nr 16 og 17. Felles
areal for avfall FA2 skal veere felles for tomt nr 18-20. Ved etablering av boenhet(er) innen
Bid, skal ogsa denne/disse kunne benytte felles areal FA2.”

I tillegg tilfeyes nytt pkt. 4.3: "Dersom Bld bebygges med mer enn I boenhet skal fremtidig
atkomst etableres via felles veg B2-FV1. All eksisterende og ny bebyggelse innen Bld skal da
benytte veg B2-FVI."

Endringen medforer ikke behov for ny hering, og det faste utvalget for plansaker kan
sluttbehandle planen som vedtaksmyndighet etter plan- og bygningsloven § 28-2.



