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Andregangs- og sluttbehandling av forslag til reguleringsplan for
Radyrveien

Kommunedirektgrens innstilling:

Aurskog-Hgland kommune godkjenner forslag til reguleringsplan for Radyrveien, med
plankart revidert 19.05.2025 (vedlegg 32) og bestemmelser revidert 26.06.2025 (vedlegg
33).

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10.

Vedlegg:
1. Planbeskrivelse, datert 03.07.2024.

2. Plankart, datert 23.01.2024.

3. Reguleringsbestemmelser, datert 28.06.2024.

4. lllustrasjonsplan, datert 23.01.2024.

5. Arealtabell.

6. VAO-rammeplan, datert 21.06.2024.

7. Situasjonsplan — VA.

8. Plan og profil — VA.

9. Utregning av grgnn overflatefaktor — GOF.

10. Sjekkliste — naturmangfold.

11. Matjordplan, datert 09.02.2023.

12. Arkeologisk rapport, datert 29.01.2020.

13. Flomfarevurdering, datert 31.01.2023.

14. Kvittering, innmelding av endret kvikkleiresone til NVE, datert 08.11.2023.

15. Geoteknisk datarapport, datert 08.10.2019.

16. Geoteknisk omradestabilitetsvurdering, datert 25.05.2021.

17. Uavhengig kvalitetssikring av geoteknisk omradestabilitetsvurdering, datert
27.10.2023.

18. Oppdatert geoteknisk omradestabilitetsvurdering, datert 22.09.2023.

19. Uavhengig kvalitetssikring av oppdatert geoteknisk omradestabilitetsvurdering, datert
27.10.2023.

20. Risiko og sarbarhetsvurdering, datert 02.07.2021.
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21. Innkomne innspill til varsel om planoppstart.

22. E-post fra Ruter AS, mottatt 20.12.2024 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

23. E-post fra Jan-Inge Engersand, mottatt 10.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

24. E-post fra Simen Vian og Tage Palerud, mottatt 15.01.2025 — Uttalelse til offentlig
ettersyn.

25. Brev fra Mattilsynet, datert 14.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

26. Brev fra Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus, datert 16.01.2025 —
Uttalelse til offentlig ettersyn.

27. Brev fra NVE, datert 16.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

28. Brev fra ROAF, datert 17.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

29. E-post fra Terje Kjensli, mottatt 16.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

30. Brev fra Akershus fylkeskommune, datert 31.01.2025 — Uttalelse til offentlig ettersyn.

31. Forslagsstillers vurdering av uttalelser mottatt til offentlig ettersyn.

32. Plankart, revidert 19.05.2025.

33. Reguleringsbestemmelser, revidert 26.06.2025.

34. Planbeskrivelse, revidert 04.07.2025.

35. Arealtabell — revidert, mottatt 04.07.2025.

36. Risiko- og sarbarhetsanalyse — revidert, datert 14.04.2025.

37. Flomfarevurdering — tredjemannskontroll, datert 28.03.2025.

38. E-post fra ROAF, sendt 22.05.2025 — Aksept av revidert Igsning for renovasjon.

Saksopplysninger:

Bakgrunn:

Formannskapet behandlet i mgte den 20.11.2024, sak 193/24 forslag til reguleringsplan for
Radyrveien pa Lgken. Planforslaget var foreslatt av Plan1 AS pa vegne av Aevi eiendom AS.
Kommunen ga sin tilslutning til planforslaget, ved & legge det ut til offentlig ettersyn.

Planforslaget:
Planforslaget (vedlegg 1 — 21) legger til rette for utbygging av blokkbebyggelse i opptil 4

etasjer i planomradet pa om lag 7,5 dekar. Planforslaget legger opp til at det skal etableres et
felles uteareal med nzerlekeplass og fellesomrader for parkering og garasjeanlegg.
Planomradet ligger omkranset av smahusbebyggelse, og planforslaget vil legge til rette for
en ny type bebyggelse i omradet, ca 500 meter avstand fra sentralkrysset pa Lgken.

Planforslaget er i samsvar med gjeldende arealdel av kommuneplanen, vedtatt av
kommunestyret i mars 2019. Omradet utgjer dyrka mark i dag, men har veert avsatt til
byggeformal siden 2007. Formalet var tidligere barnehageformal, men dette ble endret til
boligformal i 2019.

Utredninger til planforslaget:

| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet sol-skyggeanalyser (vedlegg 1), rammeplan
for vann- avlgp- og overvan (vedlegg 6), flomfarevurdering (vedlegg 13 og 37), risiko- og
sarbarhetsanalyse (vedlegg 20 og 36) samt geotekniske utredninger av risiko for
omradeskred (vedlegg 15, 16, 17, 18, og 19). Planforslaget falger opp vurderinger og
konklusjoner i disse utredningene med konkrete Igsningsforslag.

Planprosess og medvirkning:

Planarbeidet ble varslet av forslagsstiller pa vanlig mate, som mottok enkelte uttalelser
(vedlegg 21). Disse la til grunn da kommunen ga sin tilslutning til planforslaget ved
forstegangsbehandling.




Planforslaget la ute til offentlig ettersyn i perioden 03.12.2024 — 17.01.2025. Kommunen
mottok flere uttalelser, bade fra privatpersoner og bergrte regionale og statlige myndigheter
(vedlegg 22-30). Noen av plandokumentene er ogsa justert og/eller supplert, som falge av
uttalelsene som er mottatt (vedlegg 32-38).

Av uttalelsene som er mottatt kan nevnes at bade Statsforvalteren og fylkeskommunen
frarader planforslaget, fordi det vil medfere tap av dyrka jord. Fylkeskommunen mener ogsa
planforslaget legger opp til for mange boligenheter, i strid med regional plan for areal og
transport. Ingen av instansene fremmer innsigelse til planforslaget, og kommunestyret har
derfor kompetanse til & avgjere planspagrsmalet.

Naboer til omradet uttaler blant annet at foreslatt ny bebyggelse:
o erfor hgy, tett og voldsom i forhold til omgivelsene, og vil medfgre tap av kveldssol.

e at omradet har darlig byggegrunn og at det kan oppsta skade pa nabobebyggelse.
e at dyrkamarka bar bevares.

e at utbyggingen vil medfagre stay fra trafikk.

e at det kan veere svak kapasitet i vann- og avlgpsnettet.

e at det ikke foreligger behov for denne type boliger i omradet.

Forslagsstiller har kommentert uttalelsene som er mottatt (vedlegg 31).

Relevante bestemmelser:

Ved andregangsbehandling av planforslaget, skal kommunen ta stilling til hvorvidt
planforslaget skal legges fram for sluttbehandling i kommunestyret, eller ei. Uttalelser som er
mottatt under offentlig ettersyn skal ligge til grunn for avgjarelsen.

Ved sluttbehandling skal kommunestyret ta endelig stilling til hvorvidt planforslaget skal
godkjennes eller ei. Dersom kommunestyret godkjenner reguleringsplanen, blir den straks
bindende for framtidige tiltak i planomradet.

Vurderinger:

Stedsutvikling:

Planforslaget det skal tas stilling til her vil legge til rette for utbygging av et betydelig antall
leiligheter, relativt sentralt pa tettstedet Laken. Dette vil skape gkt variasjon i boligtilbudet pa
Laken, og muliggjare frigjgring av eneboliger. Det foreligger per i dag ingen andre initiativ for
nye leiligheter pa Laken.

Ideelt sett kunne et leilighetsprosjekt som dette nok passet bedre enda mer sentralt i
tettstedet. Samtidig er det ogsa slik at det ikke foreligger andre slike initiativ pa Laken, og det
er heller ikke lett a se for seg at slike initiativ vil komme i nzer framtid. Kommunedirektgren
mener slik sett at planforslaget som foreligger for Radyrveien kan bidra positivt i
stedsutviklingen pa Laken.

Kommunedirektgren vil ogsa bemerke at kvalitetene i prosjektet ville gke dersom det ble
forutsatt parkering i garasje under bakkeniva. Forslagsstiller har overfor kommunen gjort det
klart at prosjektet ikke ville latt seg realisere i dagens markedssituasjon, med en slik
forutsetning.

Jordvern:

Planomradet bestar i dag av fulldyrka mark av god kvalitet. Tap av ca 7,5 dekar dyrka mark
av god kvalitet er en betydelig negativ konsekvens, og bgr etter kommunedirektarens
vurdering kun vaere aktuelt der vektige argumenter taler for dette. Bade Statsforvalteren og
fylkeskommunen fraradder planforslaget, blant annet pa grunn av hensynet til jordvern.



Kommunedirektgren mener ogsa det ma legges til grunn at planomradet relativt nylig, i 2019,
ble omdisponert til boligformal. Til grunn for denne beslutningen Ia ansket om & muliggjgre
en gnsket boligbygging i tettstedet Lagken, et tettsted som ligger midt ute i et aktivt
kulturlandskap omringet av jordressurser. Det aktuelle jordet ligger ogsa som et inneklemt
areal i tettbebyggelsen, uten direkte sammenheng med starre landbruksarealer i drift.

Verken Statsforvalteren eller fylkeskommunen har i denne plansaken funnet grunnlag for a
fremme innsigelse basert pa jordvernhensyn, til tross for at nasjonal og regional politikk er
strammet inn de senere arene. Det er utarbeidet en matjordplan, og foreslatt bestemmelse
(vedlegg 33, punkt 3.7) som skal sikre at matjord i planomradet skal benyttes som ressurs.

Kommunedirektgren mener det er viktig at jordbruksarealer som omdisponeres til
utbyggingsformal ma utnyttes godt. Det vurderes at planforslaget som foreligger legger opp
til en tilstrekkelig hay utnyttelse — i lys av planomradets beliggenhet pa Laken.

Kommunedirektgren mener alt i alt at avveiningen mellom utbyggingshensyn og
jordvernhensyn knyttet til planomradet som ble gjort i 2019, fortsatt star seg.
Jordvernhensynet ber ikke sta i veien for foreslatt reguleringsplan.

Naturfare:

Forslagsstiller har fatt giennomfert geoteknisk undersagkelse som paviser kvikkleire i
planomradet og mot Prestelva ser for planomradet. Det har relativt nylig vaert skredhendelser
ved Prestelva som tilsier gkt aktsomhet. Forslagsstiller har fatt utarbeidet geotekniske
omradeskredvurderinger og uavhengige kvalitetssikringsrapporter (vedlegg 15-19) som
konkluderer med fraveer av risiko for skred i planomradet.

Det er ogsa utarbeidet flomfarevurdering med uavhengig kvalitetssikring (vedlegg 13 og 37)
som konkluderer med fravaer av risiko for flom.

Kommunedirektgren vurderer at NVE sine anbefalinger for handtering av risiko for skred er
etterfulgt, uten at det er pavist risiko for omradeskred i planomradet. Kommunen ma i
arealplanleggingen kunne legge fagkyndige utredninger til grunn.

Nabouttalelser:

Kommunedirektgren registrerer at flere naboer til omradet ikke gnsker utbyggingen som
planforslaget legger opp til (vedlegg 23, 24 og 29). Kommunedirektgren slutter seg i all
hovedsak til forslagsstillers vurdering av innspillene som er mottatt (vedlegg 31), og mener
det ikke er forhold i nabomerknadene som tilsier at kommunen ikke bar godkjenne
planforslaget slik det foreligger.

Gkonomiske vurderinger:
Avgjgrelsen om planforslaget skal godkjennes eller ikke vurderes ikke & ha direkte
gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Miljomessige konsekvenser:

Naturmangfoldlovens § 7 slar fast at alle saker som bergrer naturmangfoldet skal vurderes
etter naturmangfoldlovens prinsipper for offentlig beslutningstaking (§§ 8 til 12). Det vurderes
at foreliggende planforslag ikke bergrer naturmangfold, i en grad som tilsier at planforslaget
ikke kan godkjennes slik det foreligger.

Konsekvenser for barn og unge:

Planforslaget legger til rette for en trygg lekeplass innenfor planomradet, skjermet fra trafikk
og stay. Det eksisterer gode gangveiforbindelser fra Radyrveien mot sentrumsomradet,
skolen og Hgland stadion.



Alternativer og konsekvenser:
Formannskapet kan velge & fremme planforslaget for sluttbehandling i kommunestyret.

Formannskapet kan avvise planforslaget.

Konklusjon:

Kommunedirektgren anbefaler formannskapet & fremme planforslaget, slik det na foreligger,
til sluttbehandling i kommunestyret.



