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Reguleringsplan Nystulia - planvedtak

Kommunestyret vedtok i mate 19.10.05, PS-sak 050/05, ovennevnte reguleringsplan.
Vedlagt folger kopi av saken med vedtak.

Klageadgang mm.

Kommunestyrets vedtak kan i hht. plan- og bygningsloven §§ 27-3 og 15, jft.
forvaltningsloven kap VI, paklages fil departementet Evt klager fremsettes skriftlig og
sendes Gjerdrum kommune, postboks 10, 2024 Gjerdrum, innen 3 uker fra denne
kunngjeringen. Evt. krav om erstatning eller innlgsning ma fremsettes innen 3 ar fra denne
orienteringen om vedtaket, jfr. plan- og bygningsloven §§ 32 og 42. Evt. krav mé fremsettes
skriftlig for Gjerdrum kommune.

Fylkesmannen og fylkeskommunen vil fa ettersendt reguleringsplan og bestemmelser.
For gvrig kan planen ses pa teknisk etat dersom enskelig.
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SAK: FUP - REGULERINGSPLAN FOR OMRADE
NYSTULIA (B9) I ASK SENTRUM, NYSTUEN - ENDELIG BEHANDLING

Saksbehandler: Torild Fagerbekk

Behandlende organ Maetedato PS sak nr.
Teknisk utvalg 04.10.05 062/05
Formannskapet 12.10.05 071/05
Kommunestyret 19.10.05 050/05
Teknisk utvalg 17.10.05 064/05
Formannskapet 19.10.05 076/05

Trykte vedlegg: 1. Reguleringsplan, datert 11.02.05, revidert 30.06.05 og bestemmelser,
datert 11.02.05, revidert 07.09.05
2. MMustrasjonsplan, plan for terrenginngrep og perspektivskisse
3. Vegplan for hele V1 (legges fram i mote, 04.10.05)

Utrykte vedlegg: Planbeskrivelse, notat rundkjering rv. 120, ROS-analyse, forelopig
utkast til landskaps- og beplantningsplan, geotekniske notater fra NGI,
kvalitetsavtale mellom Gjerdrum kommune og Gjerdrum Boliger AS.

SAMMENDRAG:

Det faste utvalg for plansaker vedtok den 12.04.05, PS-sak 024/05 & legge forslag

til reguleringsplan for "Nystuen - B9, Ask sentrum" ut til offentlig ettersyn med vilkar om at
kravet 1 bestemmelse 2.4 i reguleringsplanen for Ask sentrum skulle vere oppfylt. Kravet
bestar i at det skal utarbeides vegplan for hele hovedvegen (V1) og at denne skal godkjennes
av det faste utvalg for plansaker for sluttbehandling av reguleringsplanen. Reguleringsplanen
fremmes herved til sluttbehandling under forutsetning av at vegplanen for V1 godkjennes.

Det er mottatt 11 uttalelser i forbindelse med offentlig ettersyn av reguleringsplanen. Noen
endringer, samt supplerende reguleringsbestemmelser er foreslatt som resultat av disse
uttalelsene. De foreslatte endringene medferer ikke krav om nytt offentlig ettersyn.

Radmannens forslag til innstilling:

Vegplan for hele hovedvegen, V1 godkjennes. Vegplanen innfrir krav 1 bestemmelse 2.4 1
reguleringsplan for Ask sentrum.

I henhold til plan- og bygningslovens § 27-2 vedtas reguleringsplan for "Nystuen - B9, Ask
sentrum” datert 30.08.04, senest revidert 30.06.05, og reguleringsbestemmelser datert
11.02.05, revidert 07.09.05, med de endringer som framkommer av punktene 1 -5 i
saksframleggets konklusjon.
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Behandling i Teknisk utvalg 04.10.2005:

Terje Trondsen sa seg inhabil i saken og fratradte motet. Hans vararepresentant Andreas
Wilhelmsen tiltrddte metet i denne saken.

Uttalelse fra M. Hveem av 01.06.05 ble delt ut i motet. I tillegg ble notat av 04.10.05
vedlagt uttalelse fra Statens vegvesen ang. rundkjering ved Fjellstad og reguleringsplan for
Nystuen ogsa delt ut.

Forslag til nytt vedtak ble formulert i matet:

Saken utsettes. Flytting av rundkjering inntil 30m utredes.

Vedtak i Teknisk utvalg 04.10.2005

Saken utsettes. Flytting av rundkjering inntil 30m utredes.

Vedtaket er enstemmig.

Behandling i Formannskapet 12.10.2005:

Notat om saken fra Teknisk etat, dat. 12.10.05 med vedlegg ble delt ut i formannskapet
(er ekspedert politikerne i teknisk utvalg og kommunestyret 12. og 13.10.05)

Ordferer foreslo & utsette saken p.g.a. ny behandling i teknisk utvalg 17.10.05 og behandling
i ekstraordinert formannskapsmete 19.10.05.

Avstemning:

Utsettelsesforslaget ble vedtatt enstemmig.

Enstemmig vedtak i Formannskapet 12.10.2005:

Saken utsettes p.g.a. ny behandling i Teknisk utvalg 17.10.05.



Behandling i Teknisk utvalg 17.10.2005:
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Notat datert 12, 10.05\66 utsendt sammen med saksframlegg og vedtak fra sak 064/05, ble
framlagt med folgende forslag til ny innstilling fra R&dmannen:

Veglinjen i vegplan for hele hovedvegen, V1 godkjennes. For & innfri kravene i bestemmelse
2.4 1 reguleringsplanen for Ask sentrum legges uttalelsen fra Statens vegvesen til grunn ved at
det tilrettelegges for at vegen kan dimensjoneres til en hastighet pa 80 km/t.

I henhold til plan- og bygningslovens § 27-2 vedtas reguleringsplan for “Nystuen — B9, Ask
sentrum” datert 30.08.04, senest revidert 30.06.05, og reguleringsbestemmelser datert
11.02.05, revidert 07.09.05, med de endringer som framkommer av punktene 1 — 6 i
saksframleggets konklusjon.

Forslag til tillegg til vedtak fra Wenche Larsen:

Under forutsetning av at vegvesenet aksepterer forslaget, og uten at dette forlenger
planprosessen, erstattes igangsettingstillatelse med midlertidig brukstillatelse i
reguleringsbestemmelsens pkt. 4.2.

Forslaget fra W. Larsen ble vedtatt enstemmig,.

Innstilling i Teknisk utvalg 17.10.2005

Veglinjen i vegplan for hele hovedvegen, V1 godkjennes. For & innfti kravene 1 bestemmelse
2.4 1 reguleringsplanen for Ask sentrum legges uttalelsen fra Statens vegvesen til grunn ved at
det tilrettelegges for at vegen kan dimensjoneres til en hastighet pa 80 km/t.

I henhold til plan- og bygningslovens § 27-2 vedtas reguleringsplan for ”"Nystuen — B9, Ask
sentrum” datert 30.08.04, senest revidert 30.06.05, og reguleringsbestemmelser datert
11.02.05, revidert 07.09.05, med de endringer som framkommer av punktene 1 — 61
saksframleggets konklusjon.



Under forutsetning av at vegvesenet aksepterer forslaget, og uten at dette forlenger
planprosessen, erstattes igangsettingstillatelse med midlertidig brukstillatelse i
reguleringsbestemmelsens pkt. 4.2.

Vedtaket er enstemmig

Ridmannen i Gjerdrum -
Bjerg Rydsaa T(Qﬁmerbekk
Kommunalsjef

Bakgrunn:

Det er fremmet privat forslag til reguleringsplan for "Nystuen - B9, Ask sentrum", utarbeidet
av ©¥vre Romerike Prosjektering AS pé vegne av utbygger Gjerdrum Boliger AS.
Byggeomradet er regulert til boligformaél i reguleringsplanen for Ask sentrum,

vedtatt 29.05.02, videre benevnt som “sentrumsplanen”. Sentrumsplanen betinger at felt B9
skal ha en detaljert reguleringsplan for utbygging.

Gjerdrum kommune og utbygger har blitt enige om en kvalitetsavtale for omradet. Avtalen er
underskrevet og tinglyst pa eiendommene. Hovedinnholdet i avtalen er at det apnes for en
utbygging med 150 boenheter fram til og med 2012. Etter at en viss andel boliger er solgt ytes
et infrastrukturbidrag til barnehageutbygging. Byggeomradet omfatter deler av eiendommene
gnr./bnr. 38/1, 39/2, 40/3 og 40/5. Gjerdrum Boliger AS har avtale om kjop av disse arealene,
og avtalen er signert av alle 10.11.2004. Videre er det foreslatt mindre grensejusteringer i
form av likeverdig makebytte for eiendommene gnr./bnr. 39/44 og 40/19. Planforslaget
betinger ogsa kjop av noe areal fra kommunens eiendom gnr. 40, bnr. 21.

I 1.gangsbehandling av reguleringsplanforslaget ble det vedtatt at for planen tas opp til 2. .
gangs behandling skal kravet i bestemmelse 2.4 sentrumsplanen vere oppfylt. Dette medforer
utarbeidelse og godkjenning av en vegplan for hele hovedvegen, V1, for sluttbehandling av
reguleringssaken. Denne vegplanen blir klar til utlevering/godkjenning i planutvalget samtidig
som reguleringsplanen fremmes til sluttbehandling. Reguleringsplanen kan vedtas under
forutsetning av at vegplanen ogsa godkjennes i planutvalgsmetet den 04.10.05.

Saksopplysninger og saksvurderinger:

Planomradet / boligutbygging

Planomréadet er pé totalt 120 dekar, hvorav areal til ny boligbebyggelse utgjer 42 dekar.
Bebyggelsen er 1 hovedsak orientert mot sgrvest, og det vil gjennomgaende vare gode
solforhold, serlig vil det vaere mye ettermiddagssol og kveldssol i sommerhalvéaret.

Planen legger opp til en blandet bebyggelse av eneboliger i kjede i 2 etasjer, firemannsboliger
1 2 etasjer, samt femmannsboliger i to etasjer og innredet loft, jfr. vedlagt perspektivskisse.
Planen viser en enhetlig og organisert bebyggelse som er lett & orientere seg i.



Etter sentrumsplanen skal det vaere en tomteutnyttelse med BYA mellom 30 % og 35 %.
Planen legger dermed i trad med statlige og regionale foringer opp til en hoy utnyttelse av
sentrumsngere omrader. Planforslaget for felt B9 vil ha en BY A noe i underkant av 30 %, men
en anser at planen innebarer en tilstrekkelig konsentrert bebyggelse. Det er naerhet til
kommunesenterets offentlige tilbud, og utbyggingen vil medfere at mange av de daglige
gjoremélene kan skje til fots eller sykkel som reduserer transportbehovet. En slik utbygging
vil ogsé bidra til opprettholdelse av et trygt og miljgvennlig tilbud av kollektivtransport.

Friomrader / grentareal

Det er i planomradet avsatt 4 omrader for felles lek. Friomradene F1-F3 inngar ogsé i den
totale grentstrukturen, og vil ogsa inngd som leke- og oppholdsarealer for B9. Innenfor
omradet FL1 vil det bli opparbeidet en ballokke med en sterrelse pa ca. 1 mal. Videre finnes
det fotballbaner mm. i umiddelbar nzerhet ved idrettsanlegget nord for planomradet. Innenfor
boligomrédet vil det i tillegg til de regulerte arealene finnes flere mindre omrader egnet for
lek og opphold. Slike omrader vil fremstilles pé situasjonsplanen som skal utarbeides i
forbindelse med sgknad om tillatelse til tiltak.

Gang- og sykkelveg

Gang- og sykkelvegforbindelsene i sentrumsplanen viderefores i planforslaget. Gang- og
sykkelvegen GS1b skal bygges helt opp til rv. 120. Dette er regulert i sentrumsplanen og
bestemmelse 4.4 i planforslaget sikrer at dette skal gjennomferes sammen med utbyggingen
av B9. I tillegg legges det til rette for ytterligere en ost/vest forbindelse gjennom planomradet
(FL1) og stiforbindelser innen boligomradet.

Barn og unges interesser ansees som godt ivaretatt gjennom utformingen av omradet, ved de
trafikale losninger, gang- og sykkelveger, felles lekearealer og friomrader med god
tilgjengelighet og gode forbindelser internt i omradet og ut av planomradet. De gode
forbindelseslinjene vil ogsa kunne nyttes til turgéing pa gang- og sykkelveger, stier og
stiforbindelsen over golfbanen og ut i marka. For bevegelseshemmede vil det ogsé vaere
positivt med flere nye, asfalterte og belyste gang- og sykkelveger.

Terrenginngrep

Utbygging av omradet byr pa serskilte utfordringer nar det gjelder grunnforhold. Vedlagt
plan for terrenginngrep viser hva som i hovedtrekk kreves av terrengplanering for omradet
kan bygges ut. Det har derfor veert nadvendig & utvide planomrédet til & omfatte de deler av
reguleringsplanen for Gjerdrum Golfpark hvor det vil skje terrenginngrep. Dette er ikke noe
nytt og ukjent, og i forbindelse med utarbeidelse av sentrumsplanen i dette omrédet var en
klar over at det matte omfattende terrengplanering til for utbygging av B9. Sentrumsplanen
ble til etter en omfattende planprosess, og er en plan som har serlig fokus pa hovedprinsipper
i den framtidige utviklingen av Ask sentrum. Planen dekker et stort omrade og loser ikke alle
problemstillinger. Det er derfor krav, eller det kan settes krav, til mer detaljerte planer for
utbygging innenfor hele planomradet.

Nir det gjelder terrengplaneringen som ma til for & bygge ut B9 er det ikke vist pa
reguleringskartet for sentrumsplanen at det mé gjeres inngrep utenfor planomradet. Dette
fordi en, ut fra det som er nevnt ovenfor, ville sette fokus pa sentrumsplanens
hovedprinsipper. Det ble ikke ansett som riktig & ga langt inn i detaljene pa hva som ville
kreves dersom omradet for framtidig terrengplanering skulle fastsettes pa reguleringskartet.
Ut fra terrenget ma det likevel regnes som dpenbart at bygging av vegen langs plangrensen i
@st og utbygging av omradet B9 (samt omradene B10 og B12) krever at det gjores inngrep



utenfor plangrensen. Dette viser seg ogsd i bestemmelsene 2.4 og 2.5 i sentrumsplanen. Disse
bestemmelsene ble tatt inn nettopp fordi en visste at gjennomforing av planen i dette omradet
ville medfere inngrep utenfor plangrensen, og for & sikre at det var hjemmel til dette.

Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)

Nermere undersgkelser av grunnen i det aktuelle omradet ble fulgt opp gjennom at
kommunen engasjerte Norges Geotekniske Institutt (NGI) til & gjennomfere en risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forhold til grunnforholdene for arealet i sentrumsplanen og
omkringliggende omrader. Rapporten, datert 24.07.03, viser i hovedtrekk de samme
terrenginngrep som na foreligger for utbygging av B9. Utbyggingen av B9 s#rlig, men ogsa
videre utbygging av sentrumsplanens gstre omrade med hovedveg, vil i tillegg ha en
stabiliserende virkning pa grunnforholdene i forhold til eksisterende bebyggelse i Ask
sentrum, hvor store deler er plassert i hayeste faregradsklasse i forhold til kvikkleireskred. Ut
fra ovenstidende ansees det som utvilsomt at det foreligger hjemmel for de planlagte
terrenginngrep.

NGI har veert engasjert av utbygger for gjennom videre detaljerte undersakelser &
dokumentere tilfredsstillende omradesikkerhet for utbygging. NGI konkluderer i brev datert
07.02.05, ut fra egne undersgkelser og detaljerte tekniske tegninger for terrengplaneringen
utarbeidet av arkitekt Atle Klungrehaug, at omradet kan bygges ut med disse
hovedforutsetningene. Dette er tilstrekkelig 1 forhold til videre planprosess. Hovedtrekkene i
terrengplaneringen er vist i vedlagt plan for terrenginngrep (vedlegg 2).

Plan for landskap, beplantning og skjetsel

Det er omfattende inngrep som skal gjeres. Terrengformasjonen vil bli flatet ut og
eksisterende vegetasjon vil i liten grad kunne tas vare pa. Bekkelop mé heves, men de vil i
stgrst mulig grad renne apent. Dette er likevel tatt stilling til nér sentrumsplanen ble vedtatt,
og er séledes veid opp mot de store fordelene med en konsentrert sentrumsnar boligbygging.
Siden det er sa vidt omfattende inngrep som ma gjores, er det fra kommunens side serlig
viktig at omradene istandsettes pa god og riktig mate. Det skal utarbeides en landskaps-,
beplantnings- og skjatselsplan for omradene som blir berert av terrenginngrep, som en anser
som meget viktig. Forslagstiller og utbygger har i denne sammenheng invitert lokale natur- og
friluftsorganisasjoner og golfklubben til 4 veere med pé utarbeidelsen av en slik plan. Dette er
meget positivt, og en héper organisasjonene blir med i arbeidet, slik at en kan komme fram til
en god plan som ivaretar de ulike interesser pa best mulig mate.

Veg- og adkomstforhold

Omradet skal i henhold til sentrumsplanen ha adkomst fra rundkjering pa rv. 120.
Utbyggingen av B9 medferer at forste del av den planlagte omkjeringsvegen (V1) etter
sentrumsplanen vil bli opparbeidet. Nar denne er ferdigstilt og tilknyttet fv. 427.2 i nord, vil
dette naturlig veere en fylkesveg. Hovedvegen for feltet er derfor regulert og planlagt detaljert
videre med fylkesvegstandard (vedlegg 3). Med bakgrunn i at dette skal kunne bli en
fylkesveg er skrdningsutslagene og 1 m ekstra groft utenfor regulert inn som offentlige
trafikkarealer.

Det er videre foreslétt to avkjeringer til boligfeltene fra hovedvegen (V1), i stedet for én som
forutsatt i sentrumsplanen. Dette skyldes enske om & redusere trafikkmengden internt i inne i
boligfeltet. Parkeringsplass for store kjaretoyer (P1) er plassert vest for boligomradet i et
lavbrekk 1 terrenget. Slik den er plassert kan den benyttes og eventuelt utvides ved utbygging
av B10 innenfor sentrumsplanen.



Avkjoring fra Fjelstad Gard

Eiere av gnr. 38, bnr. 4, Mads Olav og Else-Kjersti Hveem, har i forbindelse med offentlig
ettersyn kommet med uttalelse vedrerende deres nye adkomstforhold og tilknytning til
rundkjering pa rv. 120. Utbygger og forslagstiller har utredet en ny lesning for disse forhold
(nzermere kommentert i punkt 7 under “uttalelser i forbindelse med offentlig ettersyn).

For & ivareta vegvesenets krav om drépegy i Fjellstadveien, slakere avbeyning inn mot
rundkjeringa og fortau i nordestre kvadrant, flyttes rundkjeringa 5 meter sydover. Da fortauet
kuttes i ser og diameter i rundkjeringa er redusert, medferer ikke dette at mer areal
beslaglegges til veggrunn (for rundkjeringen) enn i vedtatt reguleringsplan for Ask sentrum.

Utbygger har sagt seg villig til & bekoste de fysiske tiltak som gnskes pa eiendommen for &
minimalisere ulempene knyttet til etablering av rundkjeringen og ny adkomst. I tillegg til
opparbeidelse av selve adkomsten, kan dette vaere oppfering av gjerde og beplantning for 4
skjerme boligen for stoy og billys.

Stey

Nar det gjelder stay fra trafikk har forslagstiller konkludert med at det ikke vil veere behov for
stoyskjerming i forhold til utbyggingen av B9. Nar hovedvegen blir gjennomgangsveg vil det
kunne oppsté et behov for noe stoyskjerming, men vegen er bevisst lagt lavt i terrenget for a
minimere behovet for stoyskjerming. Omradet ligger i flystoysone 1, og det vil gjennom
byggesakene for boligene ivaretas at disse oppferes med forskriftsmessig stoyisolering i
forhold til flystay.

Uttalelser i forbindelse med offentlig ettersyn

Det er mottatt 11 uttalelser til reguleringsplanforslaget i forbindelse med offentlig ettersyn ( 1
perioden 03.05.05 til 10.06.05). i det folgende gjengis hovedinnholdet og rddmannens
kommentarer til uttalelsene og eventuelle endringer i planen som foreslas etter offentlig
ettersyn.

1. Hafslund Nett, datert 12.05.05
De viser til vedlagt kartutsnitt og viser til hoy- og lavspentkabler og luftanlegg innenfor
det regulerte omréadet. For graving igangsettes mé kabelpavisning utferes. Kraftlinje som
kommer i konflikt med utbygging mé kables. Eventuelle nye kabelforinger ma avtales og
tinglyses, og dette ma bekostes av utbygger. Nér utbyggingsplanens energi- og
effektbudsijett er kjent vil nadvendige nettstasjoner for utbyggingen kunne avgjores.

Radmannens kommentar: Uttalelse tas til etterretning. Kraftlinje over felt B9a kables.

2. Oslo Lufthavn AS, datert 19.05.05
De er tilfreds med presiseringen i saksframleggets konklusjon, pkt 1, vedrerende at
omradet ligger i flystaysone 1, og forutsetter videre at kommunen, ved framtidig tildeling
av byggetillatelser, paser at boligene oppfyller byggeforskriftenes krav til innenders
stoyniva.

Radmannens kommentar: Uttalelse tas til etterretning.



. Akershus fylkeskommune, Sentraladm., Avd. for regional utvikling, datert 25.05.05

Det vises til brev av 30.11.04, hvor det framgar at arkeologiske registreringer av
planomradet er gjennomfort, og anser planforslaget for ikke 4 komme i konflikt med
kulturminnelovens bestemmelser om automatisk fredede kulturminner. Fylkesrddmannen
har heller ingen merknader knyttet til nyere tids kulturminner. Det ansees positivt at
planforslaget er 1 samsvar med vedtatt kommuneplan og gjeldende fylkesplaner.

Radmannens kommentar: Uttalelse tas til etterretning.

Skogbrukssjef Jargen Tielle, datert 27.05.05

Det pépekes at det i bestemmelse 2.13 ber sta: “Hogst av skogen ber vente til tillatelse av
terrengplanering foreligger”. Dette begrunnes med at det kan vere mulig & bruke
eksisterende vegetasjon i vegetasjonsbeltene og andre steder innen planomradet.

Radmannens kommentar: Uttalelse tas til folge.

. Romerike Avfallsforedling (ROAF), datert 01.06.05

De poengterer at det ved vendehammer rundt lekeplass ber settes av plass til felles
avfallscontainer/-beholdere. Plasseringen av disse ma veere i tilknytning til kjerbar vei for
renovasjonskjeretoy. De ma ikke plasseres rett ved lekeplass da det kan oppsta farlige
situasjoner mellom barn og renovasjonskjoretay.

Radmannens kommentar: Uttalelse tas til etterretning.

. Nystugutua 7, v/ styreleder Rolf Fevik, datert 05.06.05

De papeker at makeskiftet p4 14,1 m* som Gjerdrum Boliger AS ensker 4 foreta ikke er
onskelig fra deres side. De ensker videre at det skal legges inn et regulert vegetasjonsbelte
vest for eiendommene gnr/bnr: 39/44 og 40/19.

Rdadmannens kommentar: Uttalelsen tas i utgangspunktet ikke til folge. Da dette er et
relativt lite areal (14,1 m?), skulle det vaere mulig 4 f4 tilpasset et makeskifte som ikke vil
ga utover eiendommenes bruksareal i nevneverdig grad. Dersom dette i forhandlinger
viser seg ikke gjennomferbart, vil plangrensa maétte justeres til ikke & bergre Nystugutua
7’s eiendom. Det er videre ikke vanlig & regulere inn vegetasjonsbelter mellom
eksisterende og nye boligfelt, dersom det ikke er spesielle forhold som taler for det.
Vegetasjonsbeltet SPV1 er tatt med da det skal anlegges fellesareal/lekeplass pa FL4, noe
som antas a generere mer stoy enn en boligeiendom.

. Else-Kjersti og Mads Olav Hveem, @vre Fjeldstad Gard, datert 01.06.05

De gnsker a forskyve den planlagte rundkjeringen ca 30 meter sgrover langs rv. 120, noe
som er gjennomferbart etter vegnormalen, i folge fagpersoner i Vegvesenet som de har
vert i kontakt med. I trad med brev fra Vegvesenet, datert 19.06.02, ma framtidig
adkomst til deres eiendom vises i reguleringsplan, og at det ma utarbeides en detaljert plan
for avkjerselsomleggingen i forkant av dette. Dette er etter deres kjennskap ikke
gjennomfort.

De papeker videre at deres eiendom er underlagt kulturminneverneplan for Gjerdrum
kommune, og de ensker & {4 kartlagt dette naermere i forhold til inngrep p& eiendommen.
Med sa stort inngrep i adkomstvei til Fjeldstadgrenda (med godt over 100 bevegelser i



degnet, det meste tungtrafikk), er det urimelig at denne vegen ikke er hensyntatt i
planleggingen. De finner det videre urimelig & fjerne gangfelt rundt deler av rundkjering
for & redusere sterrelse pa rundkjeringen og for & slippe ervervelse av grunn. Framtidig
stoyskjermingstiltak i tilknytning til rundkjeringen kommer ikke fram pa plantegningen.
Hveem egnsker seg tegninger av dette, og foreslar beplantning med landlig preg.
Avslutningsvis nevner de at det ikke er tatt synlig hensyn til knutepunktet for vannledning
og vannmaler/stoppekran.

Radmannens kommentar. 1 reguleringsplanen som legges fram til endelig behandling er
rundkjeringen lagt 5 meter lenger syd enn ved 1.gangsbehandlingen. Dette ansees som
den beste planlgsningen som samtidig ivaretar avkjerselsituasjonen til Fjeldstad gard.
Hovedgrunner for at rundkjeringen ikke flyttes 30 meter mot syd er:

- rundkjeringen er regulert i reguleringsplan for Ask sentrum, datert 29.05.02. En
forskyving av rundkjeringen pa 30 meter ville medfere en reguleringsendring av denne
planen, noe som medferer ny behandling i sektormyndigheter, samt ny pol. behandling.
- en vil anta at landbruksmyndighetene ikke uten videre vil kunne godkjenne en slik
losning som beslaglegger mer dyrket mark.

- en ny plassering av rundkjeringen ville kreve ytterligere kartlegging i forhold til
automatisk fredede kulturminner og for evrig i forhold til kulturminneverneplan for
Gjerdrum kommune.

Ved en forskyvning av rundkjeringen pa 5 meter mot syd, utlgses ikke nytt krav om
reguleringsendring av plan for Ask sentrum. 1 forhold til 1.gangsbehandlingen er
foreliggende reguleringsplanen utvidet til & inkludere adkomst fra Fjeldstadvegen
(markert med pil). Samtidig er tilpasningen mellom felles adkomstvei til Fjeldstadgrenda
og rundkjeringen prosjektert i planen. I henhold til forskrift om miljerettet helsevern, vil
det i forbindelse med utbyggingplan av rundkjeringen avklares om det utlases juridiske
stoybeskyttelsesrettigheter for eiendommen 38/4. Knutepunktet for vannledning og
vannmaler/ stoppekran vil vurderes og detaljeres i forbindelse med utbyggingsplanen.

. Statens Vegvesen, Romerike distrikt, datert 03.06.05

De poengterer at adkomstvegen (V1) er tenkt som en avlastningsveg for Ask sentrum og
skal vises viderefort til fv. 427.2. Dersom vegen skal tas opp som fylkesveg, ma dette
vedtas av fylkeskommunen. I utgangspunktet mé derfor vegen ha status som kommunal
veg. De anbefaler at parkeringsplassen for store kjoretay, som er vist med egen adkomst
knyttes til en av de to boligadkomstene. I forbindelse med rundkjering pa rv. 120
anbefales at Fjeldstadvegen laftes 1 meter i profil 100, og at lavbrekket gjores vesentlig
krappere. Gang- og sykkelveg i nord-estre kvadrant av rundkjering ma opprettholdes, men
den fra V1 til Fjeldstadvegen syd for rundkjeringen kan slayfes. Vegvesenet vil ikke
motsette seg at rundkjeringen forskyves noe sydover. Det ma géa fram av bestemmelsene
at eksisterende adkomstveg til eiendommen 38/4 skal stenges og ny adkomst etableres
samtidig med bygging av rundkjeringen.

Radmannens kommentar: Uttalelsene er tatt til folge i den foreliggende reguleringsplanen,
med unntak av anbefalingen om at adkomst til parkeringsplassen for store kjoretoy knyttes
til boligadkomst. Denne er fortsatt vist med egen adkomst fra V1.

. Oslo og Omland Friluftsrad, OOF, datert 09.06.05

OOF setter store spersmalstegn ved foreslatte reguleringsplan da denne innebearer storre
terrenginngrep med bl.a. fjerning av vegetasjon og endring av bekkelop. Det er serlig med
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tanke pa ravinelandskapet de er bekymret, da dette er saregne gkologiske omréader. De
viser til Skedsmo kommunes rapport "Ravinene i Skedsmo”, 1995, og oppfordrer
Gjerdrum til tilsvarende registrering i kommunen. OOF anmoder om & utsette alle vedtak i
gjeldende sak inntil det av fagbiologer er foretatt en grundig utredning av samtlige
naturfaglige forhold.

Radmannens kommentar: Uttalelsen fra OOF tas til etterretning. Naturfaglige
undersgkelser, som det i uttalelsen blir oppfordret til i kommunen, vil ikke bli
gjennomfort for sluttbehandling av denne reguleringssaken. Den allerede vedtatte
sentrumsplanen for Ask er juridisk bindende og regulerer gjeldende omrade til
(hovedsakelig) boligforméal. Mer om dette kan leses under avsnittene om
?Terrenginngrep” og "Plan for landskap, beplantning og skjotsel”. Kommunen ser
viktigheten av & oppna gode lgsninger for framtidig landskap og vegetasjon i forbindelse
med terrenginngrep og boligutbygging, og vil tilrettelegge for &pent samarbeid mellom
lokale natur- og friluftsorganisasjoner, golfklubben, forslagsstiller og utbygger i den
videre prosessen. Selve reguleringsprosessen vil imidlertid ikke utsettes.

Naturvernforbundet i Nannestad og Gjerdrum, datert 09.06.05

Utbyggingen medferer store terrenginngrep og masseforflytninger, og de mener at (sitat):
“konsekvensene av sa betydelige terrenginngrep og rasering av et sjeldent ravineomrade
ikke er godt nok utredet”. De ser positivt pa at det skal utarbeides en landskaps-,
beplantnings-, og skjotselsplan og at lokale natur- og friluftsorganisasjoner er invitert til &
delta, men de poengterer at "parkifisert” natur ikke kompenserer for bortfall av
opprinnelig og bevaringsverdige naturtyper. Videre nevnes at hovedveien i prosjektet, V1,
ikke framgér av gjeldende kommuneplan, selv om denne ble vedtatt etter sentrumsplanen.
De frarader at utbyggingsplanene i sin helhet realiseres, sa lenge det ikke er foretatt en
tilstrekkelig vurdering av konsekvenser for natur og milje.

Radmannens kommentar: Uttalelsen fra Naturvernforbundet i Nannestad og Gjerdrum tas
til etterretning. Tilsvarende rddmannens kommentarer til pkt 9, vil ikke denne
reguleringsprosessen utsettes i pavente av ytterligere vurderinger av natur- og
miljeforhold. Ra&dmannen ser forskjellen pa ”parkifisert” natur og opprinnelig natur. Det
er likevel ikke korrekt & sammenlikne dette som friomrader, da alternativet til ”parkifisert”
natur det i dette tilfellet blir "ingen opparbeidelse av friomrddene”. Raddmannen vil
samtidig oppfordre den kommende gruppa nedsatt av utbygger, tiltakshaver, natur- og
friluftsorganisasjoner, m.fl., til & se p&4 muligheter for omrader i grensesonene mellom
oppfylling og utgraving hvor det kan bevares eksisterende natur — som er en
miljeberikelse for boligomradet.

Norges vassdrags- og energidirektorat, NVE, datert 10.06.05

De pépeker at reguleringsplanen ma beskrive virkningene for vassdragene bedre, ellers ma
alle tiltak som bergrer vassdrag og grunnvann vurderes etter vannressurslovens
bestemmelser om konsesjonsplikt. NVE har vert engasjert for & dokumentere
tilfredsstillende omrédesikkerhet for utbygging. Videre forutsettes det at de geotekniske
forunderspkelsene omfatter eventuelle grunnvannsendringer i tiltaksomrédet. Dersom en
apen sikring av bekken gir samme faregradsreduksjon mht kvikkleireskred som lukking
av bekken, vil NVE anbefale dette.

NVE mener at behandlingen av vassdragstiltak kan ivaretas gjennom utarbeiding av
reguleringsplan jf. Vannressurslovens § 20 om samordning av tillatelser. Dette forutsetter



at planen inneholder en grundig vurdering av tiltakene som angar vassdraget og at NVE
gis anledning til & delta i prosessen. Reguleringsplanen mé beskrive virkninger for
vassdragene 1 omradet, og beskrive konsekvenser (flere punkter i uttalelsen). Videre ber
ogsé planen beskrive eventuelle avbetende tiltak. Etter NVEs syn ber ogsé retningslinjer
om tiltak for & hindre erosjon tas inn i reguleringsbestemmelsene.

Radmannens kommentar: Den foreliggende reguleringsplan er en detaljert plan av den
allerede vedtatte reguleringsplanen for Ask sentrum, vedtatt 29.05.02. Det er slik sett
vedtatt i den planen at B9 er et omrade for boligformal, med tilherende utnyttelsesgrad i
forhold til neerheten til Ask sentrum. Det er under saksframleggets saksopplysninger/
saksvurderinger beskrevet arsakene til planens utvidelse i golfomradet og at det er gjort
grundige geotekniske undersgkelser for & sikre det nye, og de eksisterende boligomrader
mot ras/utsklidning avmasser. Rddmannen tar like fullt NVEs uttalelser til folge, pa den
maten at for kommunen vil godkjenne bebyggelsesplanen for omradet (bakkeplanering/
terrengbearbeiding) skal det utarbeides vurderinger for bekk/vassdrag som mé godkjennes
av NVE. Som folge av NVEs uttalelse er det lagt til en reguleringsbestemmelse som sikrer
NVEs godkjenning av terrengbehandlingen (§ 6.5)

Konklusjon:
Folgende endringer foreslas:

1. For & ivareta vegvesenets krav om drapegay i Fjellstadveien, slakere avbgyning inn mot
rundkjeringa og fortau i nordestre kvadrant, flyttes rundkjeringa 5 meter sydover. Da
fortauet kuttes i sor og diameter i rundkjeringa er redusert, medferer ikke dette at mer
areal beslaglegges til veggrunn (for rundkjeringen) enn i vedtatt reguleringsplan for
Ask sentrum.

2. Planen er utvidet til 4 inkludere adkomst for Fjeldstad gard. Det er né planlagt én
hovedadkomst til garden, og bestemmelse § 4.2 endres til folgende: Rundkjoringen pa
rv. 120 skal opparbeides i henhold til reguleringsplanen, som ogsa er iht. reguleringsplan for
Ask sentrum, vedtatt 29.05.02. Krysset skal opparbeides etter byggeplan godkjent av Staten
vegvesen. Krysset skal veere ferdig bygget for kommunen gir igangsettingstillatelse for
bygging av boliger innenfor planomradet. Det er med pil vist ny adkomst til eiendommen gnr
38, bnr 4.

3. Utbygging av B9 medforer storre terrenginngrep, ogsa utenfor selve boligomradet.
Dette er en nagdvendighet bade for a sikre stabilitet i grunnforhold for bebyggelsen og
for 4 kunne anlegge hovedvegen, V1. Det foreslas at felgende bestemmelse tillegges:
$6.5 For tillatelse gis for terrenginngrep/ bakkeplanering etter pbl § 93 i spesialomradet for
golf, SPG3, skal NVE involveres og godkjenne plan for vurdering av tiltak som berorer
vassdraget/ bekken.

4. For a kunne gi de forste beboere en bedre stoysikkerhet, er det etter anbefaling fra
helsesjefen strammet inn pa dette i reguleringsbestemmelsene. Det foreslés folgende
endringer 1 reguleringsbestemmelse § 2.5: Miljoverndepartementets retningslinjer i
rundskriv T-1442 skal folges. V1 er planlagt viderefort til fv. 427, og nadvendige
Stoydempingstiltak ut fra denne forutsetningen skal veere giennomfort for overtagelse av forste
bolig innen planomradet. Omradet ligger i flystaysone 1. Flystaysonene kan endres, og ved




utbygging legges gjeldende flystoysone til grunn for utbyggingen.

For 4 unnga unedvendig flatehogst pa arealer som skal terrengbehandles og dermed skape
muligheter for bruk av eksisterende vegetasjon innen planomradet, er det etter uttalelse fra
skogbrukssjefen foreslatt folgende tillegg i reguleringsbestemmelsenes § 2.13: Hogst av
skogen bor vente til tillatelse til terrengplanering foreligger etter pbl § 93.



