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1 INNLEDNING

1.1 Bakgrunn

Hensikten med planforslaget er & legge til rette for transformasjon og bymessig
bebyggelse pa tomten for a tilpasses en mer urban situasjon i Bjgrkelangen sentrum i
henhold til overordnede planer.

Det foreslas blokkbebyggelse med boliger plassert pa en felles garasjekjeller, med
utadrettet neering i farste etasje mot gate.

Bebyggelsen er avtrappet, og varierer i 3-6 etasjer. Avtrappingen og variasjonen i
etasjehgyder sikrer plass til takterrasser og overgang til nabobebyggelse.

Ny bebyggelse gir plass til ca. 40 leiligheter, ca. 300m? neering, leke- og uteoppholdsareal,
gateareal med mulighet for uteservering, fortau, parkering, vegetasjon og magbleringssone.

Illustrasjon som viser planomrddet fullt utbygd med ny bebyggelse. Stasjonsveien og
Lierelva i ost, Lundberg forretningsgdrd i ser, Bjorkeveien i vest og Briskebyveien i
nord.
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1.2  Forslagsstiller og plankonsulent

Planforslaget fremmes som privat detaljregulering og er utarbeidet av plankonsulent FXARK
pa vegne av forslagsstiller Gangnaes Eiendom AS.

Forslagsstiller

Firma: Gangnaes Eiendom AS
Kontaktperson: Erik Gangnaes

Adresse: Bjarkeveien 6, 1940 Bjarkelangen
Telefon: 95 94 86 56

E-post: Erik.Gangnes@ahk.no

Fagkyndig plankonsulent

Firma: FXARK AS

Org.nr.: 979 561 288
Kontaktperson: Eva Sjue

Adresse: Blindernveien 5, 0361 Oslo
Telefon: 988 58 707

E-post: eva@fxark.no
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2 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

2.1  Beliggenhet

Planomradet ligger i Bjgrkelangen sentrum. Rett pa andre siden av Stasjonsveien er
bussholdeplassen Bjarkelangen stasjon med tilgrensende parkomrade med lekeplass. Det
er frivillighetssentral i stasjonsbygget. Det er gangavstand til tjenestetilbud og butikker,
med 600 m til Amfi-Bjarkelangen.
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2.2  Planomradets avgrensing

Forslagsstiller eier eiendommen gnr./bnr. 75/6. Eiendommen er pa ca. 2,6 daa. Deler av
veiareal omkring eiendommen bergres og inngér i planavgrensningen.

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver

75/6 Bjorkeveien 6 Gangnaes Eiendom AS
Deler av 75/85 Veiformal Aurskog Hgland kommune
Deler av 238/2 Veiformal Viken fylkeskommune

Planomradet er avgrenset i vest av Bjarkeveien, av fylkesvei Stasjonsveien i gst, eiendom
gnr./bnr. 76/31 med Lundberg-bygget i sar, og Briskebyveien i nord. Nabobebyggelsen
langs Stasjonsveien bestar av naeringsbygg, mens det mot vest er mer boligbebyggelse.

Foreslatt planavgrensning falger i stor grad eiendomsgrensen og avgrenses mot
omkringliggende samferdselsformal.

Planavgrensning
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2.3 Dagens situasjon

2.3.1 Eksisterende bebyggelse og bruk
Bygget pa eiendommen gnr./bnr. 75/6 er tatt i bruk som boligbygg og neering. Det er
registrert 5 firma pa adressen Bjgrkeveien 6.

Pa slutten av 1800-tallet ble det bygget et forretningsbygg pa eiendommen, som i dag er
bygget om. Bygningsvolumet er til en viss grad gjenkjennbart, men bygningsmassen er
utvidet med et lavt bygg med flatt tak og langsgdende gesimsband, som fyller store deler
av tomta mot Stasjonsveien.

Gatebilde

2.3.2 Stedets karakter

Bjarkelangen sentrum er under utvikling og bestar i stor del fortsatt av frittliggende
smahusbebyggelse, Bjgrkelangen Park med blokkbebyggelse i 4 etasjer, bédde nyere og
eldre senterstrukturer med kjopesentre, landbrukseiendommer med dyrka mark, en hgy og
grenn kornsilo fungerer som landemerke og stedsmarkgr, det er spor etter fortiden med
eldre trehusbebyggelse, grgntdraget med Lierelva og vanntarnet. Den mer bymessige
strukturen er enna ikke pa plass, og det gjenstar mange store og utflytende
parkeringsarealer. Den dominerende etasjehgyden er i to-tre etasjer. Tegl og tre gar igjen
som materialer i sentrum.

2.3.3 Topografi og landskap
Tomten er tilnaermet flat med et svakt fall fra vest mot @st.

Bjarkelangen sentrum ligger i et noksa flatt landskap der Lierelva bukter seg gjennom ned
til Bjgrkelangensjgen, mens terrenget stiger bratt mot Festningsdsen i @st og mot marka i
vest.

2.3.4 Natur og grgnnstruktur
Det er lite vegetasjon pa planomradet. Langs Stasjonsveien er det en grenn skulder mellom
kjgreveg og g/s-vei. Langs Bjgrkeveien er det ogsd en smal graft med noe vegetasjon.

Innenfor planomradet er det ikke registrert noen naturtyper eller arter av verdi.
Det er heller ikke registrert fremmede arter. P4 naboeiendommen 73/31 er det registrert

vedblomsterflue (radlisteart), og langs Lierelva er det registrert kiempespringfra (fremmed
art).
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Pa andre siden av veien er det et starre friomrade langs Lierelva. Omradet langs Lierelva er
definert som viktig bekkedrag. Planomradet ligger innenfor verneomradet til
Haldenvassdraget.

2.3.5 Grunnforhold

| lgsmassekart fra NGU er det angitt fyllmasser og hav- og fjordavsetninger i omradet.
Eiendommen er uten hgydeforskjeller. Skrdningen ned mot elva er relativt slak (ca. helning
1:3 — 1:4) og det anslas en vanndybde pa ca. 1 m. Skraningshgyden vurderes dermed a
vaere mellom 4 — 4,5 m. Det kan veere forekomster av marin leire. Planomradet er ikke
kartlagt for kvikkleire.

2.3.6  Trafikkforhold

Det er avkjgrsel fra fylkesvei 1464 Stasjonsveien i eiendomsgrensen mellom 75/6 og 73/31.
Langs Stasjonsveien er det gang-/sykkelvei. Det asfalterte arealet er utflytende mellom
myke og harde trafikanter. Det er byggegrense langs fylkesveien pa 12,5 meter. Ifglge
Statens vegvesens vegkart, er det anslatt en ADT pa 2600 i Stasjonsveien forbi
planomradet.

Mot vest er det parkeringsplass hvor Posten parkerer sine biler. Det er kjgrevei i Bjgrkeveien
som er planlagt lagt om i plan for Bjgrkelangen sentrum. | dag er det en blindvei. Den
kommunale veien Briskebyveien i nord er hovedadkomst for eiendommene vest for
Stasjonsveien. Det er regulert fortau langs vestre side av Bjarkeveien.

Det er ikke registrert trafikkulykker i tilknytning til planomradet. P4 Setskogveien er det
registrert flere ulykker, bdde gédende og kjgrende.

2.3.7 Kollektivtilbud
Til og fra Lillestrgm gar det buss ca. hver halvtime. Til Lillestrgm tar det ca. 50 minutter,
mens tog videre til Oslo tar ca. 10 minutter.

2.3.8 Kulturminner
Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner pa tomta, og det anses som lavt
potensiale for funn pga. moderne aktivitet.

P4 eiendommen star det et eldre bygg fra cirka 1880-1900. Huset er sterkt endret fra
opprinnelig utfgrelse, og lesbarheten er svekket. Planomradet har vernet bebyggelse i
umiddelbar naerhet. Lundberg-bygget ligger rett sgr for planomradet. | Bjgrkeveien 10
ligger Apotekergarden, og stasjonsbygningen sammen med vanntarnet er regulert til
bevaring.

Det vises til vedlagte stedsanalyse for mer detaljer om kulturmiljget ved stasjonsomradet.

2.3.9 Barns interesser
Planomradet blir ikke benyttet som lekeareal for barn. Rett ved planomradet er det
lekeplass, fint plassert ved vanntarnet.

Det er 1 km gangavstand til Bjgrkelangen videregdende og idrettsanlegg. Det er 500 m til
Kjelle videregaende skole. Det er 1,6 km til Bjgrkelangen skole som har 1.-10. trinn. Det tar
kun 5 minutter med sykkel. Det er fortau langs Stasjonsveien og g/s-vei langs Haldenveien.
Det er tilrettelagt gangfelt over Stasjonsveien fra planomradet til busstasjonen.
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Totalt er det god kapasitet ved barnehagene og skolene i kommunen, men den er ujevnt
fordelt bade i omrader og mellom skolekretser. Det er kapasitetsutfordringer pa
Bjarkelangen. Skolen ma utvides for & ta imot forventet antall elever i barneskolen.

Det er ingen barnehager sentralt i Bjgrkelangen sentrum. Kjelle gardsbarnehage er
naermest, 950 m fra planomradet. Burholtoppen er ca. 2 km unna, mens Festningsasen
barnehage er 1,7 km unna.

2.3.10 Teknisk infrastruktur

Den regulerte, fremtidige boligbebyggelsen i sentrumsnaere omrader, spesielt pa
Bjarkelangen, er av sa stort omfang at det vil kunne pavirke dimensjonering av bade vann-
/avlgpsnett og renseanlegg. Hovedstrekkene er store nok, men fra hovedstrekk og frem til
omrader i utvikling kan det bli kapasitetsutfordringer. Utbyggingen av nye Bjarkelangen
sentrum gjer at det skal legges oppdimensjonert ledningsnett forbi planomradet.
Oppdimensjoneringer for nyutbygginger faller pa utbygger.

2.3.11 Risiko- og sarbarhet
Det er gul stgysone langs Stasjonsveien. Planomradet ligger under marin grense. Neerheten
til Lierelva gjer at planomrddet méa vurderes for flom.

3 PLANSTATUS

3.1 Kommuneplanens arealdel

Eiendommen er markert med navaerende sentrumsformal i gjeldende kommuneplan, samt
ras-/skredfare og flomfare. Trafikk langs Stasjonsveien gjgr at deler av eiendommen
kommer i gul staysone.

Det er stor enighet om
utvikling av et kompakt og
konsentrert sentrumsomrade
pa Bjarkelangen, og dette
fremgar av kommuneplanen
hvor sentrumsomradet er
definert. Det pagar en revisjon
av kommuneplanen, og det
forventes vedtak i lgpet av
2024.

.,.-,.
AP
7775

'-
¢:O!Q-
o

AL

'..‘7":'4;; 'e' - 'e' 0:’9"‘" ".'.:"":'."
- "“o"."g"."f"«"‘ /
(A

7
7
=4

Vo @,

5N

7

Relevante bestemmelser i
kommuneplanen:

7.1.2: Retningslinjer for stay i
arealplanlegging T-1442 skal
legges til grunn.

7.1.4: For konsentrert
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7.1.6: Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det utarbeides rammeplan for vann, avigp
og overvann.

7.1.7: Tiltak kan ikke iverksettes f@r sikkerhet mot flom, erosjon og kvikkleirekred er
dokumentert ivaretatt iht. TEK17.

7.2.2: Grgnn overflatefaktor skal veere minst 0,5.

7.2.4: Det skal foreligge utbyggingsavtale med kommunen ved utbygging av boligomrade
med mer enn 5 boenheter.

7.2.5: Nye boligomrader skal ha lekeplass pa minimum 300 m? innen en gangavstand pa
maksimum 200 m.

7.2.6: Ved planlegging av nye boligomrader skal det settes av en sammenhengende
grentstruktur for a sikre et grgnt preg, gode ferdsels- og rekreasjonsomrader, gode
lekeomrader for barn og et variert plante- og dyreliv.

Aurskog-Hgland har felles kommunal VA-norm, veinorm, veilysnorm, veileder GOF,
renovasjonsforskrift og tiltaksplan for vann og avlgp som legger fgringer for plansaken.

3.2 Kommunedelplaner

3.21 Kommunedelplan for Bjgrkelangen sentrum
Kommunedelplan for Bjgrkelangen 2014-2025 erstatter sentrumsplanene ved motstrid.
Eiendommen er gitt feltnavn S2 i kommunedelplanen.

| sentrumsomradene kan det
oppferes bygninger og anlegg
for bolig, forretning, kontor eller
serveringsformal med inntil fire
etasjer. Enkeltbygg/deler av
bygg, kan oppfgres i inntil 6
etasjer dersom det kan
dokumenteres at konsekvensene
for omgivelsene ikke er
utilbgrlige bl.a. i forhold til sol,
skygge og estetikk. Bygninger
skal gjennom plassering av
inngangspartier og
forretningsvinduer gis en
utforming som underbygger
menneskelig interaksjon mellom
bygningene og utemiljget.
Fasader mot
trafikkomrader/gangarealer skal
gis et dpent preg pa gateplan.
Det skal ikke etableres
fasadelinjer uten
inngangspartier over lengre strekninger mot trafikkomrader/gangarealer. For felt S1 tillates
det ikke boliger pa bakkeplan, mens det ikke ligger samme begrensninger for felt S2. Det
tillates ikke detaljvarehandel eller annen plasskrevende og stayende naering innenfor S2.
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Tillatt utnyttelse er satt til BYA maks=70 %.

Ngdvendig bolig- og ansatteparkering i omradet skal anlegges under bakkeniva.
For felt S2 gjelder min. 1 plass per bolig i underetasje. Annen detaljhandel/kontor skal ha 2
plasser per 100 m? BRA.
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3.22 Kommunedelplan for kulturminner

Kommunedelplan for kulturminner 2021-2031 definerer Bjgrkelangen sentrum som
delomrade 27. | forbindelse med den videre utviklingen for omradet bar man sikre et bredt
og representativt utvalg av bygninger og gatestrukturer.

Som bakgrunn for vern beskriver kulturminneplanen Bjgrkelangen slik:

«Bjgrkelangen er et godt eksempel pd hvordan et tettsted gror opp rundt en
jernbanestasjon, og hvordan husene ble plassert langs den gamle hovedveien gjennom
omradet. Typisk for steder som Bjgrkelangen er at de, i tillegg til jernbanen, ogsa ofte ligger
langs et vassdrag. Stedet har en klar todeling mellom gammel og ny tettstedstruktur. Den
eldste bebyggelsen ligger som et belte langs den gamle hovedveien og jernbanen. Den nye
bebyggelsen i sentrum er mer regulert i en enkel kvadraturinndeling med rette gater og
starre, mer bypregede bygninger. Denne lesbare utviklingen er det viktig & bevare for a
ivareta stedets identitet».

Kulturminneplanen har kategorisert Lundberg forretningsgard i Bjgrkeveien 8 med
vernekategori H, Apotekergarden i Bjgrkeveien 10 ogsa som H, Bjgrkelangen stasjon med
vanntarn som 1/H og Bjgrkelangen hotell som vernekategori 3.

Som faring for forvaltning, bar nye bygg underordne seg den eldste bebyggelsen i
Stasjonsveien, Villaveien og Bjgrkeveien.

3.3  Reguleringsplan Bjgrkelangen sentrum

Bjorkeveien 6 er i gjeldende reguleringsplan Bjarkelangen sentrum 22120070005 (datert
20.05.2007) satt av til kombinert formal bolig/forretning/kontor (felt BFK7).

Reguleringsplanen tillater ikke
boliger i farste etasje.
Maksimalt tillatt utnyttelse er
maks. 66% BYA. Bygninger kan
oppfares med inntil tre etasjer
og maksimal gesims- og
menehgyde pa henholdsvis 9
og 12 meter. Det er samme
parkeringskrav som i gjeldende
kommuneplan, og parkering
skal legges under bakken. Det
stilles krav om bebyggelsesplan
for feltene med kombinert
formal dersom vesentlige
byggetiltak eller tiltak endrer
allmenn tilgjengelighet,
omradepreg eller
omradefunksjon.
Bebyggelsesplan tilsvarer
detaljreguleringsplan etter
plan- og bygningsloven av
2008.
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3.4 Tilstetende planer

Det ble vedtatt reguleringsplan for Linnestad (planID 302620210001) 27.03.2023, som
ligger sgr for planomradet. Planen legger opp til etablering av en boligblokk pd 3-7 etasjer
med parkering i kjeller.

Reguleringsplan for Bjgrkelangen sentrum (planID 302620200004) ble vedtatt 13.12.2021,
og omfatter en starre del av det som er satt av til sentrumsbebyggelse i
kommunedelplanen og kommuneplanen. Planen vil veere fgrende for nye reguleringsplaner
i sentrumsomradet. Det planlegges opp til 460 nye boenheter i tillegg til
sentrumsfunksjoner som forretninger, servicefunksjoner, kontorer, parkering, mm.
Eksisterende bygg vil i stor grad bli erstattet med nye bygg i varierende hgyder, noen bygg
pa opptil 10 etasjer.

P4 naboeiendommen Bjgrkeveien 4 gjelder reguleringsplan Bjarkelangen sentrum datert
27.07.1999. Eiendommen er satt av til bolig/forretning (felt BF1), og det forventes at ogsa
denne eiendommen med tiden vil transformeres med hgyere tetthet og boliger. | dag er
det et forretningsbygg i to etasjer og en stgrre asfaltert parkeringsplass pd eiendommen.

Rett s@r for Bjarkeveien 6 er Lundberg forretningsgard i 2 etasjer underlagt hensynssone
bevaring kulturmiljg (verneklasse 2) og Apotekergarden (verneklasse 2). Bjgrkelangen
stasjon med vanntarn pa andre siden av Stasjonsveien har verneklasse 1. Disse byggene er
viktige stedsmarkgrer for Bjgrkelangen, og del av «Kulturkvartalet».

3.5 Aktuelle planretningslinjer og regionale faringer

3.5.1 Statlige faringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

De statlige planretningslinjene har som mal a sikre at planlegging av arealbruk og
transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til & utvikle
baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og
fremme helse, miljg og livskvalitet. Utbyggingsmeanster og transportsystem bar fremme
utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for
klima- og miljgvennlige transportformer. Det er et mal at veksten i persontransporten i
storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2023)

Regjeringen forventer at fylkeskommunene og kommunene legger baerekraftsmalene, de
nasjonale klima- og miljgmalene og lokalt folkestyre til grunn for samfunns- og
arealplanleggingen, og legger til rette for trygge, baerekraftige og levende lokalsamfunn i
hele landet. Regjeringens forventninger til arealplanleggingen handler om & oppna klima-
og miljgmal gjennom oppdaterte og strategiske arealplaner som er basert pa et godt
kunnskapsgrunnlag, effektive prosesser med aktiv dialog og medvirkning. Gode
lokalsamfunn er grunnsteiner i en baerekraftig utvikling, og det er viktig & motvirke
sentralisering som svekker lokale tjenester og tilbud. Levende distrikt er ogsa avgjerende
for & sikre matproduksjonen og at jordbruksareal blir holdt i drift.

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

Det skal redegjeres for hvordan det kan sikres lavt energiforbruk og lavest mulig
klimagassutslipp, slik de statlige retningslinjene stiller krav om. Retningslinjene vektlegger
gode helhetlige l@sninger og ivaretakelse av gkosystemer og arealbruk med betydning

for klimatilpasning, som ogsa kan bidra til gkt kvalitet i uteomrader. Reguleringsplaner skal
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ta hensyn til behovet for dpne vannveier, overordnede blagrenne strukturer, og forsvarlig
overvannshandtering. Overvannet skal utnyttes som en ressurs i henhold til NVEs veileder.

Veileder om barn og unge i plan- og byggesak

God og gjennomtenkt planlegging er grunnleggende for at barn far trygge oppvekstsvilkar
og et godt utgangspunkt for god helse. Det ma veere enkelt og trygt & ga og sykle til skole,
venner og fritidsaktiviteter, og det ma finnes omrader for fysisk utfoldelse.

Mulighetsstudie ny jernbanetrasé Oslo-Stockholm

Stortinget vedtok 23. mars 2021 a be regjeringen gjennomfgre en mulighetsstudie for a
avklare trasévalg og mulig finansieringsmodell for ny jernbane mellom Oslo og Stockholm.
Mulighetsstudien skal gi beslutningsgrunnlag for om og eventuelt pa hvilken mate et
eventuelt videre arbeid for & forbedre togtilbudet mellom Oslo og Stockholm skal
gjennomfgres. Parallelt med dette arbeidet har Aurskog-Hgland kommune fatt utarbeidet
en analyse av lokale konsekvenser av ny jernbanetrasé Oslo — Stockholm gjennom Aurskog-
Hgland med stasjon pé Bjarkelangen for regiontog. Togstasjon pé Bjarkelangen vil fare til
gkt mobilitet og attraktivitet for hele omradet, inkludert Setskog.

3.5.2 Fylkeskommunale planer

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015) gjelder fortsatt.
Hovedmalene i denne planen er:

- flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grannstruktur

- baerekraftig og konkurransedyktig region

- mindre transportbehov, saerlig biltransport

Planen definerer en sterkere konsentrasjon av bolig- og arbeidsplassveksten til noen
prioriterte vekstomrader (80-90 %) og en tilsvarende klar begrensning pa spredt vekst
utenfor disse omradene (vedlikeholdsvekst pa 10-20 %). Nar vi konsentrerer veksten til
noen steder gir det grunnlag for mer levende byer og tettsteder med bedre handels-,
service- og kollektivtilbud, og at flere kan ga og sykle i hverdagen. For a fa til det ma
stedene utvikles med flerfunksjonalitet og kvalitet i sentrum, hay arealutnyttelse, gode
bomiljger som kan appellere til en bredt sammensatt befolkning, og gangavstand mellom
funksjonene. Lokalisering av naering og handel ma bygge opp under sentrum. Fotgjengere,
syklister og gode knutepunkt for kollektivtransport ma prioriteres, samtidig som sentrum
bar veere tilgjengelige med bil.

Regional plan for masseforvaltning i Akershus (2016) sgrger for starst mulig gjenbruksandel
av gjenvinnbare masser, og redusere miljg- og samfunnsbelastning fra masseuttak,
massehandtering og massetransport.

3.6  Vurdering av konsekvensutredningsplikt

Det vises til:

Plan- og bygningsloven § 4-2: For regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer
eller rammer for framtidig utbygging og for reguleringsplaner som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn, skal planbeskrivelsen gi en scerskilt vurdering og beskrivelse
- konsekvensutredning - av planens virkninger for miljig og samfunn.

Etter § 4 i forskrift om konsekvensutredninger (KU) skal forslagsstiller vurdere om
planforslaget faller inn under kriteriene for konsekvensutredning. Forskriften skiller mellom
planer som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram, jf. § 6, og planer etter § 8 som
skal konsekvensutredes hvis planen kan f& vesentlige virkninger for miljg og samfunn.
Kriterier for vurderingen av om en plan eller et tiltak kan f& vesentlige virkninger for miljg
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og samfunn er listet opp i § 10. For reguleringsplaner etter § 8 som skal konsekvensutredes,

er det ikke krav om planprogram.
Vurdering av krav til KU

Omradet er satt av til sentrumsbebyggelse i overordnet plan. Andel nzeringsareal er
begrenset. Tiltaket faller ikke inn under de definerte planer eller tiltak som er listet opp i
forskriftens vedlegg | eller II. Kravet til konsekvensutredning er ikke til stede. Det er ikke
behov for & vurdere naermere om planen kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

Krav til dokumentasjon av virkninger ivaretas tilstrekkelig i planarbeidet, herunder ROS-

analyse og ngdvendige faglige utredninger.

4 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET
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4.2  Arealregnskap
AREALFORMAL FELTNAVN | AREAL

Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5, nr.1)

Kombinert bebyggelse og anleggsformal — bolig, KBA
forretning, offer.1tl|g eller privat tjenesteyting, 2654 m2
kontor, bevertning (1800).
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, nr. 2)
Annen veggrunn — teknisk anlegg (2018) AVT
319 m?

Hensynssone (pbl § 12-6)

Frisikt H140_1-4 | H :Ebg

Bestemmelsesomrader (pbl § 12-7)

Byggegrense kjeller #1

4.3 Bebyggelse, struktur og formal

Reguleringsplanen skal legge til rette for at det kan bygges ny sentrumsbebyggelse i trad
med overordnede planer. Det foreslas blokkbebyggelse med boliger i 3-6 etasjer og
neeringslokaler i farste etasje mot gata. Parkering legges i underjordisk parkeringsanlegg,
med nedkjgring fra dagens Bjarkeveien.

Plangrepet er & skjerme boligene mot trafikkstay, og & dpne opp mot sol fra sgr og vest.
Blokkbebyggelsen er utformet som et hjgrnebygg med svalganger mot Stasjonsveien og
Briskebyveien, med hovedorientering for boligene mot gardsrommet. Alle leiligheter vil pa
denne méten fa en stille side, og bebyggelsen fungerer som en skjerm mot trafikkstay for
utearealet. Naeringsarealer i farste etasje vil aktivisere fasadene og det er satt av plass til
inngangstorg med uteservering, magblering og beplantning i tillegg til fortau langs
Briskebyveien. Bebyggelsen vil danne en ny byvegg som kan gi mer urbane rom pa
gateplan enn slik det er i dag hvor det er lite tilrettelagt for byliv.

Ved a plassere bebyggelsen i ytterkanten av tomten, sikres det plass til et romslig gdrdsrom
som kan tilrettelegges for opphold og lek samtidig som de mer offentlige arealene langs
gata har plass til opphold, mgblering, parkering og grentanlegg. Gardsrommet er apent
mot Bjarkeveien i vest, noe som gir gode solforhold for felles og private utearealer.
Gardsrommet avgrenses og gjgres mer intimt med vegetasjon mot gata. Traer kan plasseres
utenfor parkeringskjeller og har dermed plass til & vokse seg store. Det er en passasje fra
krysset Briskebyveien / Stasjonsveien og inn i gardsrommet som bidrar til & bryte opp
hjgrnebygget, samtidig som kommunikasjonen forenkles. Gangveien fortsetter gjennom
gardsrommet og leder til Bjgrkeveien med gangvei videre til sentrum.

Det er lomme for varelevering og oppstillingsplass for renovasjon langs Bjgrkeveien. Mot
Briskebyveien er det lagt opp til 4 parkeringsplasser langs gata, som kan benyttes av
besgkende til naeringslokalene eller gjesteplasser for boligene.
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lllustrasjonsplan

4.3.1 Grad av utnytting
Maksimal tillatt utnyttelse angis pa plankartet til maks. 40%-BYA.

Tomtearealet er pa 2682 m?. Fotavtrykket utgjer 1054 m?2 BYA.
Bebygd areal er pa 3302 m? BRA. Kjeller er ikke medregnet. Kjelleren er pa 1531 m? BRA.
BRA-%: 190%-BRA (uten garasjekjeller).

Andelen neering er pa ca. 300 m2. Passasjen deler arealet i to, og vil i starrelse hver seg
vaere egnet som kafé/restaurant, mindre butikk, kontorarbeidsplass og liknende. Arealet
kan ytterligere inndeles om det er gnskelig med mindre arealer som er egnet for kiosk,
frisgr, apotek, blomsterbutikk, legekontor og liknende.

43.2 Hayder

Ved a introdusere hgydevariasjoner pa 3-6 etasjer frigis store arealer til solrike takterrasser,
og bebyggelsen far et mer variert og dynamisk uttrykk. Bebyggelsen gar fra 3 etasjer i sgr
mot Lundberg-bygget og opp til 6 etasjer mot krysset Stasjonsveien/Briskebyveien. Mot
Bjarkeveien 7 i vest, trappes bebyggelsen ned til 4 etasjer. Heisen gar opp i 7 etasjer for &
sikre tilkomst til felles takterrasse, men er trukket inn fra gesims slik at den ikke vil vaere
synlig fra gata. Det tillates etablering av pergola pa felles takterrasse, som sammen med
rekkverk ogsa er trukket inn fra gesims. Hgydebestemmelser i gjeldende kommunedelplan
overholdes, og avtrapping sikres med maksimale kotehgyder i plankartet.
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Lundberg-bygget
Barkeveien 7
Bjarkelangen Hotell

Garkeveien 4
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Lundberg-bygget (garesie)
Bjorkeveien 7

Ty an

lllustrasjonen viser gateoppriss langs Stasjonsveien (@verst) og langs Briskebyveien
(nederst). | direkte sammenheng med ny bebyggelse ligger det vernede Lundberg-bygget i
to etasjer, som angitt til venstre i gverste oppriss. Det antas at Bjagrkeveien 4 med tiden vil
transformeres med hayere tetthet og tilsvarende hayder. Bjgrkeveien 7 er av nyere dato,
men utgjer overgangen til et starre omradde med lavere boligbebyggelse og det foreslas
derfor nedtrapping til 4 etasjer mot vest. Vedlagte illustrasjonsvedlegg viser haydediagram
for det som skal bli det nye Bjarkelangen sentrum, slik at man kan se dette prosjektet i
sammenheng med eksisterende og planlagt bebyggelse.

Sol/skyggestudier viser at bebyggelsen ikke kaster skygge pa nabobebyggelse. Tidspunkt
er satt til 1. mai kl.12, k.15 og kl. 18. Det er gode solforhold pa planomradet.

For at Bjgrkelangen sentrum skal utvikles med et mer bymessig preg, ma det kunne bygges
nytt mellom det eksisterende. Det viktigste for & oppna attraktive byrom, er variasjon.
Variasjon i hgyder og skala, starrelse pé plasser og offentlig rom, takform og materialitet pa
gulv og vegger. En variasjon mellom det hagye og lave, det trange og apne, det myke og
harde, det tradisjonelle og moderne.

4.3.3 Utforming og materialbruk

Material- og fargebruk tar utgangspunkt i omgivelsene. Puss i rgdtoner hentet fra teglbygg
i neerheten er illustrert pa bygningskroppen, mens de inntrukne partiene med svalganger
og balkonger er i lyst trepanel. Trappetarnet er illustrert med trespiler. Materialet gir et
levende uttrykk og bruken av tre gir referanse til den historiske trelastvirksomheten pa
Bjarkelangen. Trappetérnet deler opp bygget slik at det oppfattes som ulike volumer og
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reduserer pa denne maten hjgrnebyggets massivitet. De varierte vindusapningene gjer at
trappetarnet fremstar mer skulpturelt og som et markeringspunkt, i tillegg til den rene
funksjonen som kommunikasjonsareal. @vrige fasader har en mer ryddig og repeterende
inndeling. Svalganger er integrert som en del av bygningsvolumet for a sikre en helhetlig
arkitektur og dybdevirkning snarere enn en svalgang som henges utenpa bygget. Lengden
pa svalgangen blir kortere med avtrappingen av bygget, noe som underbygger variasjonen
som gnskes oppnadd i utformingen.
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Ogsa balkongene pa motsatt side er integrert som en del av bygningsvolumet for a sikre
kvalitet og skjerming av private uteplasser. Alle boligene har store balkonger mot sar eller
vest. Det at balkongene er integrert i bygningskroppen gir mer brukbare balkonger som er
skjermet fra hverandre, sammenliknet med utenpa-hengte balkonger. Bygget far renere
volumer, samtidig som skjermveggene gir liv og variasjon til fasaden.

Det foreslas grgnne tak pa deler av toppetasjen, bade med tanke pa overvannshandtering
og slik at de private terrassene i etasjene under skjermes for innsyn ovenfra. Fra svalgangen
og felles takterrasse vil alle f& utsikt mot Lierelva og kulturlandskapet. Svalgangen kan pa
denne maten fungere som en oppholdssone ved boligenes inngangsparti, der man kan
mate naboer, se utover bygda og fglge med pa det som skjer.

Naeringsarealet i 1. etasje har dpne glassfasader mot gata, mens deler av areal i 1. etasje
med henvendelse mot gardsrom foreslas til boliger. Boliger i 1. etasje er lgftet noe opp fra
gateniva, for & skape mer avstand og tydelig skille mellom offentlige og private arealer. Det
er tilrettelagt trinnfri adkomst til boligene med rampe. Arkaden under svalgangen vil
fungere som mgbleringssone langs naeringsfasaden, og er saerlig egnet pa dager med sng
og regn. Slike overdekkede arealer gir intimitet og menneskelig skala til byrommet.
Etasjehgyden for naeringslokalene er hay (4 m), slik at det fortsatt vil virke dpent og lyst
under arkaden.

4.3.4 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Skisseprosjektet viser 39 leiligheter pa planomradet, hvorav 16 stk. 2-roms (43-53m?), 12
stk. 3-roms (67-86m?) og 11 stk. 4-roms (84-145m?). Leilighetsfordelingen vil gi en god
spredning pa boligstarrelse slik at boligkjgpere kan kjgpe en stor toppleilighet eller en
mindre leilighet, der alle sikres de samme bokvalitetene uavhengig boligstarrelse.
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Alle boligene vil ha sol fra sgr og/eller vest med privat uteplass som er skjermet. Pa grunn
av svalgangslgsningen, vil alle leiligheter vaere gjennomgdende noe som gir en vesentlig
kvalitetsheving i forhold til ensidige leiligheter med dagslys fra kun en fasade. Det er lagt
inn marginer pd maksimale kotehgyder, noe som gir mulighet for ekstra takhayde i
leilighetene. Ekstra takhgyde gir god romfglelse, saerlig i kombinasjon med store glassflater
i oppholdsrom som stue/kjokken.

Fellesarealer i gardsrom, pa takterrasse og svalgang og de mer offentlige arealene pa
gateplan kan tilrettelegges for sosiale mgter med soner for opphold. Szerlig for eldre
beboere kan det gi gkt livskvalitet og sosiale fordeler 8 bo mer sentralt, da det blir lettere a
opprettholde sosiale kontakter og aktiviteter. Eiendommen vil f& et mer grent preg med
opparbeidede utearealer med starre treer, som er triveligere & oppholde seg i. Parkering
legges under bakken, noe som gir et mer oversiktlig trafikkbilde tilrettelagt for gaende
heller enn biler. Neeringslokalene vil tilfare omradet et mer variert tilbud og flere
bruksformal, noe som vil bidra til & heve bokvaliteten i sentrum av Bjgrkelangen.

4.3.5 Plasser og romdannelser

Hensikten med plangrepet er & skape en tydelig avgrensning mellom det offentlige
gaterommet og de mer private sonene inne i det halvdpne kvartalet. Samtidig gnskes det &
bryte opp den foreslatte strukturen, ved a etablere apning med halvoffentlige passasje
gjennom bebyggelsen. Trolig vil denne benyttes som snarvei til sentrum.

Gaterommet mot Briskebyveien og Stasjonsveien vil ha et offentlig preg, med forretninger
og utadrettede virksomheter. Det er satt av plass til et raust inngangstorg som kan egne
seg til torgsalg og uteservering. Plassen kan opparbeides med variert dekke,
sykkelparkering, benker og beplantning. Det bar vektlegges hgy kvalitet pd materialer og
overganger. Mot Briskebyveien er det plass til fortau.

Det kan etableres en grann buffer mot veien med starre, oppstammede treer og regnbed
som avgrenser og definerer de offentlige gatearealene.

4.4  Parkering

| sentrum av Bjgrkelangen bgr det vaere mulig a legge opp til at man i hverdagen kan klare
seg uten bil, og at antallet biler per husholdning kan begrenses. En begrensning i
parkeringsdekning er et egnet virkemiddel for a stimulere til bruk av gange-, sykkel og
kollektivtransport fremfor bilbruk. Samtidig er det mange som fortsatt gnsker og trenger &
ha bil. Det er gjort vurderinger av grunnforholdene pa tomta og det anbefales at
parkeringskjeller etableres kun i én etasje. Antallet parkeringsplasser begrenses dermed av
hvor stor kjelleren kan bygges pa tomten.

Alle parkeringsplassene for boligene plasseres i parkeringskjeller, med nedkjgring fra
Bjarkeveien. Kjelleren, slik den er tegnet i skisseprosjektet, kan romme 42 plasser, hvorav 3
er HC-plasser. | tillegg er det mulighet for 4 gateparkeringsplasser langs Briskebyveien i
forbindelse med naeringslokalene, noe som sikrer lett tilgang for kunder og besgkende.

Det foreslas bilparkeringsdekning i henhold til kommunedelplan for Bjgrkelangen sentrum,
med 1 plass per leilighet og 2 plasser per 100 m? BRA naering
(handel/kontor/tjenesteyting/bevertning). Dette gir et krav til 39 plasser for boligene, og 6
plasser for naeringslokalene. Reguleringsbestemmelsene angir minimums- og
maksimumskrav for bilparkering: Det skal etableres min. 1,0 — maks. 1,2 biloppstillingsplass
per boenhet, og min. 2 sykkelplasser per boenhet. Det skal etableres min. 1,5 — maks. 2
biloppstillingsplasser og min. 2 sykkelplasser per 100 m2 BRA naeringsareal.
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Sykkelparkering er planlagt i kjeller, ved inngangstorget, og i gardsrommet. Det skal
anlegges min. 2 sykkelplasser pr. bolig, og min. 2 sykkelplasser pr. 100 m? BRA
neeringsareal.

4.5 Utearealer

4.5.1 Felles utearealer og lek
| kommuneplanen er det krav til naerlekeplass pa minimum 300 m? innen gangavstand pa

200 m for nye boligomrader. Ved flere enn 30 boliger, er det krav om ballplass 20x40 m
innen 500 m. Det er ca. 150 m til lekearealer ved Vanntarnet. Det er 550 m til Bjarkelunden

fotballbane, 950 m til Bjarkelangen sportshall og idrettsanlegg.

| gardsrommet er det satt av areal til felles uteopphold og lekeplass, skjermet fra trafikk i
Stasjonsveien og med gode solforhold. Utearealet i gardsrommet er pa ca. 870 m? totalt,
hvorav min. 100 m? skal settes av til lekeplass. Lekeplassen skal utstyres med sandkasse,
husker, klatrestativ eller liknende. @vrig areal skal opparbeides parkmessig med
beplantning, variert dekke og soner for opphold. Utearealet pa bakken er i hoveddel
plassert pa lokk over parkeringskjeller, og det ma sikres tilstrekkelig jorddybde for gress og
annen beplantning i for eksempel opphgyde bed. Starre traer kan plantes utenfor kjeller, og
pa denne maten ramme inn gardsrommet og definere kvartalet. Gangveien som gar
gjennom gardsrommet vil benyttes av alle beboere pa grunn av renovasjonen som er
plassert langs Bjarkeveien. Det vil gi god anledning til sosiale mgter i gdrdsrommet, med en
sentralt plassert sittegruppe med pergola langs gangveien. Mot naboeiendommen i sar er
det vist en grgnn buffer som ogsa kan fungere som fordragyningsareal.

I tillegg skal det etableres felles takterrasse med pergola og sitteplasser. Takterrassen er pa

ca. 150-200 m2. Det bgr legges opp til at det kan settes inn utekjokken og utedusj, dersom

dette er noe beboerne gnsker & bruke. Deler av taket avsettes til grent tak med sedum eller
mer ekstensivt blomstertak som del av overvannshandteringen. Det vil samtidig gi

skjerming til underliggende private terrasser.

Briskebyveien
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4.5.2 Private utearealer

Alle leiligheter vil ha tilgang pa vestvendt eller sgrvendt privat uteplass. De minste
balkongene er pa ca. 10 m? mens de starre leilighetene har store takterrasser. Alle private
uteplasser er skjermet for stay.

453 MUA-krav

Det foreslas krav til felles og privat leke- og uteoppholdsareal pad min. 30 m? per bolig,
hvorav min. 100 m? skal settes av til lekeplass i gardsrommet. Lekeplassen skal opparbeides
med minst tre lekeapparat, som huske, sandkasse, klatrestativ eller liknende tilpasset ulike
aldersgrupper. @vrig uteareal skal opparbeides parkmessig med sitteplasser og pergola.
Felles takterrasse og private uteareal kan medregnes i MUA.

MUA-kravet vil til sammen vaere pa ca. 1200 m2. Med ca. 870 m? pa terreng, ca. 150 m? pa
felles takterrasse og min. 400 m? pa private balkonger/terrasser, vil kravet kunne dekkes.
Sammen med tilgangen pa offentlig tilgjengelige friomrader og ballplasser i nseromradet,
vurderes det at leke- og uteoppholdsarealer med tilfredsstillende starrelse og kvalitet er
ivaretatt med det foreslatte MUA-kravet.

4.5.4 Gregnn overflatefaktor

Kommuneplanen stiller krav om at grenn overflatefaktor skal vaere minst 0,5 pr. byggetomt.
Faktoren beregnes ut fra forholdet mellom permeabile flater forbundet til jord og bebygd
areal pa tomten. Store traer, vann og vegetasjon som star rett i jorda far hgyest verdi. Det
stilles krav i bestemmelsene om beregning av GOF ved sgknad om tiltak.

4.6 Universell utforming

Det er nedfelt i formalsparagrafen i plan- og bygningsloven, at prinsippet om universell
utforming skal ligge til grunn for planlegging, og kravene til det enkelte byggetiltak. Dette
skal sikre at ogsa de som har nedsatt funksjonsevne skal ha likeverdige muligheter til
samfunnsdeltagelse.

Det er lett & orientere seg i omradet, med gangveien som leder gjennom gardsrommet og
tilknytning til omkringliggende veinett. Inngangspartier for boliger plasseres langs gate og
passasje, slik at de er enkle a finne. Lekeplassen er tilgjengelig for alle boenheter og man vil
ha god oversikt fra alle boligene. God belysning og variasjon i dekke vil bidra til lesbarhet i
byrommet.

Alle boliger vil utformes som tilgjengelig boenhet i henhold til teknisk forskrift. Det er heis
fra garasjekjeller til alle etasjer og trinnfri adkomst til leilighetene med alle hovedfunksjoner
pa inngangsplanet.

4.7 Kulturminner

Bjarkelangen ble til et tettsted da Bjerkelangen stasjon ble endestasjon pa Urskog-
Hglandsbanen i 1896. Lierelva og jernbanen la grunnlaget for at skogbruk vokste som
neering, og stasjonsomradet var tyngdepunktet i bygda for handel og aktivitet. Det ble
bygget flere forretningsbygg vis a vis stasjonen, inkludert eksisterende bygg innenfor
planomradet. Bjarkelangen fortsatte a vaere ei mindre stasjonsbygd fram til 1960-ara, og
utbygginga og den tilhgrende befolkningsveksten skjot sa fart etter at Bjgrkelangen ble
kommunens administrasjonssenter i 1966.
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Bygget pa Bjarkeveien 6 er i dag knapt gjenkjennelig fra slik det opprinnelig var oppfart.
Den eldre bygningen er i vesentlig grad bygget om; takutstikk, vinduer, dgrer og
inngangsparti, taktekking og kledning er endret fra opprinnelig utfgrelse. Arkitektoniske
elementer som gavlutsmykning med utskarne detaljer er fjernet. Trolig var det liknende
detaljering pa inngangsparti og gvrige takutstikk. Det er kun volumet som til en viss grad er
gjenkjennbart, men bygningsmassen er utvidet med et lavt bygg med flatt tak og
langsgéende gesimsbénd, som fyller store deler av tomta mot Stasjonsveien. Starre
forretningsgard i Bjgrkeveien 4 og Bjarkelangen hotell har ogsa endret gatens opprinnelige
profil. Eiendommene er bebygget med enkeltstdende naeringsbygg med store asfalterte
parkeringsflater som gir lite tilbake til bylivet. Bygget pa Bjarkeveien 6 er ikke vernet som
del av kulturkvartalet.

Kommunedelplanens omtale av kulturkvartalet:

«Stasjonsomradet med tilgrensende eldre bebyggelse og Lierelva har stor verdi for
tettstedets identitet og seerpreg. Omradet er gitt betegnelsen «Kulturkvartalet» og
inkluderer stasjonsbygningen, buss-stasjonen, Stasjonsveien, Lundberggarden, Apoteket,
den gamle Indregéarden, pendlerparkering og stasjonsparken med Lierelva. Etablering av
«Tertitten» i 1890- arene forklarer stedets opprinnelse, og stasjonen som det historiske
tyngdepunktet er en viktig identitetsbaerer og historieforteller i dag. Stasjonsbygningen og
omradet langs Lierelva er i aktiv bruk, og mange viktige tiltak er allerede gjennomfert for
okt tilgjengelighet og attraktivitet. Ytterligere revitalisering av Stasjonsomrddet som aktivt
samlingssted og tyngdepunkt i tettstedet er en malsetting. Den eldre bebyggelsen som
dokumenterer stasjonsbyens historie er allerede vernet gjennom gjeldende planer.
Utfordringen nd er 4 tilrettelegge for bedre helhet og funksjonell sammenheng mellom den
gamle Stasjonsbyen og det moderne handelsstedet pa Bjarkelangen, samt & bidra til gkt
funksjonalitet og attraktivitet av stasjonsomradet som offentlig samlings- og
aktivitetsomrade.»

Falgende bygninger i kulturkvartalet er vernet gjennom regulering til bevaring i gjeldende
planer:

. Bjarkelangen stasjon — stasjonsbygning fra Urskog-Hglandsbanen.

. Vanntarn tilknyttet Bjarkelangen stasjon — Urskog-Hglandsbanen.

. Nedlagt jernbanespor fra Urskog-Hglandsbanen, inkl. sidespor mot Eidsverket.
. Apotekergarden.

. Lundbergs forretningsgard.

Planomradet ligger i umiddelbar nzerhet til de utvalgte bygningene som er underlagt vern.
Blokkbebyggelsen foreslas nedtrappet til 3 etasjer mot Lundbergs forretningsgard.

lllustrasjonen viser ny blokkbebyggelse i gateperspektiv med Lundberg-garden og
busstasjonen, slik man vil kunne se det i sammenheng.
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Samtidig som det er gnskelig & bevare kulturkvartalet og viktige historiske spor som gir
identitet og tilharighet, stiller boligkjapere krav til nye boliger som skal bygges i sentrum av
Bjarkelangen. Beboere gnsker seg romslige leiligheter som er lettstelte, med stor og solrik
uteplass og kort vei til handel og tjenestetilbud. Prisen ma veere akseptabel ut ifra det
lokale boligmarkedet for at prosjektet skal kunne gjennomfgares. Nye planer for
sentrumsomradet er vedtatt, og det er politisk enighet om utvikling av et kompakt og
konsentrert sentrumsomrade pé Bjarkelangen, slik at jordbruksomrader kan bevares i starst
mulig grad utenfor sentrum. Planforslaget for Skansen vil bidra til realiseringen av
Bjarkelangen som et attraktivt tettsted med handel- og tjenestetilbud, boliger, mgtesteder,
gangforbindelser og byliv samtidig som kulturminner som er vernet ivaretas for fremtiden.

4.8 Veier, fortau og adkomst

Planomradet er omkranset av eksisterende veier mot @st (Stasjonsveien), mot nord
(Briskebyveien) og mot vest (Bjarkeveien). Dagens kjgreadkomst fra Stasjonsveien sar for
bebyggelsen foreslas fijernet, slik at nedkjering til kjeller skjer fra Bjarkeveien.

Det er satt av samferdselsformal annen veggrunn langs Bjarkeveien, som skal opparbeides i
henhold til utomhusplan og sikre en god overgang til veiformalet. lllustrasjonsplanen viser
grentrabatt, oppstillingslomme for renovasjon og varelevering, gangvei og adkomst til
kjeller innenfor formalet. Det er lagt inn byggegrense mot vei og frisikt i plankart.

Reguleringsbestemmelsene angir byggeavstand til fylkesveiens veimidte pa 12,5 m. Det er
rekkefaglgekrav om detaljplan og opparbeidelse av fortau.

| reguleringsplan for Bjgrkelangen sentrum skal Bjgrkeveien legges om og kobles pa
Stasjonsveien sgrvest for Bjgrkeveien 10 (Apotekergarden). Veien forbi planomradet
(dagens Bjgrkeveien) skal opprettholdes, men vil fa redusert trafikk og nytt veinavn. Langs
Bjarkeveiens vestre side er det regulert fortau som skal opparbeides. Strekningen som skal
opparbeides er begrenset til regulert fortau fra Briskebyveien og ned til avgrensningen for
ny plan for Bjgrkelangen sentrum PlanID 3026 20200004.
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lllustrasjon som viser fortau som skal opparbeides med red stiplet strek.

Gang-/sykkelvei langs Stasjonsveien opprettholdes, og vil oppleves som tryggere nar
avkjarsler reduseres og markparkering fjernes. Interne gangforbindelser kobler seg pa det
offentlige gangveinettet. Det legges til grunn at trafikkmengden i Bjgrkeveien forbi
planomradet er sapass lav, at gaende kan krysse veien til fortau langs vestre side uten
seerlig tilrettelagt kryssing annet enn nedsenket kantstein og god belysning.

Mellom gang-/sykkelvei og Stasjonsveien er det grgntrabatt som bgr viderefares, og det
foreslas ytterligere opparbeidelse av beplantning og traer pa ubebygd areal mot veiene for
a gi et grent preg til gatebildet. Dette vil samtidig bidra til & strukturere og avgrense
trafikkfunksjonene, og gi et mer ryddig og oversiktlig trafikkbilde som hever
trafikksikkerheten.

Gangadkomst til boligene skjer via gangveinettet som omkranser planomradet. Innganger
er plassert mot gate.

49 Teknisk infrastruktur

491 Vann- og avilgp

Prosjektering av nye ledninger skal fglge krav og retningslinjer fra gjeldende VA-norm for
Aurskog Hgland kommune. Det er vist nye vannledninger i Briskebyveien og Bjarkeveien.
Rammeplan er utarbeidet og er koordinert med planen for Bjgrkelangen sentrum.
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49.2 Brannvann

Det anbefales & etablere nye brannkummer/brannhydranter for & ha tilfredsstillende
dekning, plassert i Briskebyveien og Bjarkeveien. Det er utarbeidet illustrasjon som viser
brannvanndekning som fglger som del av rammeplan for VAO (revidert 20.11.2024).

49.3 Overvann

Overvann skal handteres etter tre-trinnstrategien: 1) fanger opp, renser og infiltrerer mindre
nedbgrsmengder, 2) forsinker og fordrayer og 3) sikrer trygge flomveier. Det bgr i stor grad
legges vekt pa handtering av overvann pa overflaten og at overvannet utnyttes som en
ressurs i planomradet.

Det er planlagt for grgntarealer langs veiarealer som kan fange opp vann fra asfalt. Taket
planlegges med grant tak (alternativt blatt pa deler der det ikke er vegetasjon eller
terrasse), slik at det kan infiltrere og fordrgye vannet. Det skal benyttes permeable dekker
med for eksempel belegningsstein pa inngangstorg og i gardsrom. | tillegg kan det bli
behov for etablering av infiltrasjonsmagasin (vadi/regnbed). Det er mulig a plassere dette
mot sgr, utenfor kjeller. Overvann skal lzses pa egen eiendom.

Omkringliggende veier fungerer som flomveier der vannet ledes til Lierelva, som i dag.
Avrenningen fra tomta vil reduseres som fglge av overvannstiltak. | dag er hele tomten
enten bebygd eller har asfalterte flater.

Retningslinjer kommunen setter for overvannshandtering er gjeldene. Det er gjort
beregninger av overvann som fglger som vedlegg.

49.4 Nettstasjon
Dersom det er behov for ytterligere kapasitet i omradet kan det plasseres trafo ved
nedkjgringen til garasjekjeller.

49.5 Renovasjon
I illustrasjonsplanen er det vist plass til 4 helt nedgravde beholdere. Det er lomme for
oppstilling langs Bjarkeveien, utenfor kjgrebanen. Renovasjonsbilen ma ikke krysse eller
lzfte over fortau. 3
Lommen er
dimensjonert for
lastebil (L), og det
forutsettes at
renovasjonsbilen kan
stoppe, tamme og
kjgre videre.
Oppistillingsplassen er
helt flat.

Bildet viser eksempel pa foresldtt lasning med nedgravde avfallsbeholdere.

410 Vegnavn

Grunneiendommen 75/6 er navngitt i matrikkelen som Skandsen. Bjgrkeveien forbi
planomrddet ma endre navn nar veien bygges om, og eiendommen vil fa ny adresse.
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411  Stoy

Det er markert stgysone langs Stasjonsveien i kommuneplankartet. Norconsult har
utarbeidet stgyanalyse som vedlegges planforslaget.

Det ma sikres at de nye boenhetene far tilgang til en stille side mot gardsrom,
uteoppholdsareal med st@ynivad under nedre grenseverdi for gul staysone og at krav til
innendgrs stayniva er ivaretatt.

Falgende konklusjoner foreligger fra stgyvurderingen:

« Leilighetsbygget ligger i gul staysone mot gst og nord. Bygget ligger utenfor rad
staysone.

« Bygget har naturlig stille side mot vest og sar. Alle leilighetene er planlagt
gjennomgaende slik at alle leilighetene vil ha tilgang til stille side.

« Alle leilighetene har privat uteareal i form av terrasse/ balkong mot vest eller sgr.
Beregningene viser at alle private uteplasser utenom to har tilfredsstillende
stayniva. For terrasse i 4. og 5. etasje mot sar er det ngdvendig med tett rekkverk
mot gst (mot Stasjonsveien) med hgyde 1 m over terrassegulv. Rekkverket ma vaere
tett tilsluttet underlaget/veggene og ha en egenvekt pa minimum 12 kg/m2.

« Auvsatt felles uteoppholdsareal i gardsrom og takterrasse har tilfredsstillende
staynivaer. Det er ikke ngdvendig med avbgtende tiltak for felles uteareal.

«  Ettersom planlgsninger ikke er tilgjengelig pa ndveerende tidspunkt er innendgrs
stayniva ikke vurdert. En kan likevel anta at nar steynivaet pa fasade er lavere enn
nedre grenseverdi for gul stgysone vil innendgrs lydniva fra utendars stay veere
ivaretatt dersom det bygges og isoleres i henhold til TEK17. Generelt anbefales det
a legge stayfglsomme oppholdsrom, slik som for eksempel soverom og stue, mot
stille side der beregnede fasadenivaer er Lden < 55 dB. Andre rom som ikke er
ment for varig opphold, for eksempel bad, gang og evt. kjgkken, bgr plasseres mot
stoyutsatt fasade. Arkitekt ma sikre at det tas hensyn til stgy i utforming av
planlgsninger.

Det foreslas falgende reguleringsbestemmelse vedrarende stay:

Anbefalte staygrenseverdier som angitt i retningslinje T-1442/2021, tabell 2, skal gjelde for
planen.

Boenheter skal sikres:

. Tilfredsstillende stgyniva innendars.

. Tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende stgyniva.

J Privat uteareal pa takterrasser som har stgyverdier over anbefalte grenseverdier skal
skjermes med tett rekkverk mot staykilden.

J Boenheter skal ha stille side mot gardsrom.

. Minimum 1 soverom i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.

412 Flom

Omradet er flomutsatt som fglge av naerheten til Lierelva. | kommuneplanens bestemmelser
skal sikkerhet mot flom dokumenteres. Det er gjennomfgart flomvurdering som fglger som
vedlegg (ny rapport utarbeidet, datert 09.01.2025).

Etter offentlig ettersyn er det utarbeidet en mer detaljert flomfarevurdering av Skred AS. |
hovedtrekk er dette konklusjonen i vurderingen:

« Vannstanden i elva ved kartleggingsomradet er 126,9 moh. Laveste del av
kartleggingsomradet ligger pa 127,9 moh. (min. T m margin). Flomsikkert niva for
tomta er 127,1 moh,, inkludert 0,2 meter sikkerhetspaslag.

« Bebyggelse pa planomradet oversvammes ikke og er ikke flomutsatt.
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«  Det er kun parkeringskjeller som skal anlegges under flomniva og ma derfor
bygges vanntett opp til flomsikkert niva (kote 127,1).

Flomkonsulent forventer i utgangspunktet at lgsmassene mellom tomta og elva har liten
evne til & lede vann, og at det derfor er begrenset fare for innstramming til
parkeringskjelleren. Ut fra malestasjonen i elva, bar man legge til grunn en flomtopp pa 12
timer. Ved liten/ingen stramning gjennom grunnen, vil heller ikke parkeringskjelleren vaere
utsatt for vanngjennomtrengning. Det er lagt inn krav i bestemmelsene om at det skal
dokumenteres at kjelleren er sikret mot vanninntrengning.

Planbestemmelsen vedragrende flom er som felger:

«Bygge- og anleggstiltak skal ligge pd flomsikkert nivd ved en fremtidig 200-drsflom (127,1
moh.). Parkeringskjeller tillates under flomsikkert nivd, forutsatt at den bygges vanntett opp
til flomsikkert niva. Det skal dokumenteres at valgt lesning for utforming av kjeller sikrer
tilstrekkelig mot vanninntrengning.»

413 Grunnforhold

Omradestabiliteten er vurdert av fagkyndig i henhold til TEK17 § 7-3, plan- og
bygningsloven § 28-1 og NVEs veileder 1/2019. Tiltaksomradet ligger ikke innenfor et mulig
lgsne- eller utlspsomrdde og omrédestabiliteten vurderes & vaere tilfredsstillende.

Tomten er flat ved ca. kote +128. Terrenget for gvrig er tilnaermet flatt mot nord, vest og
sgr. @st for tomten er det flatt i ca. 30 meter far en mindre skraning ned mot Lierelva ved
ca. kote +124. Skraningen ned mot elva er relativt slak (ca. helning 1:3 - 1:4) og det anslas
en vanndybde pé ca. T m. Skrdningshayden vurderes dermed & veere mellom 4 — 4,5 m. Det
er foretatt malinger pa stedet. Det er ikke observert synlige erosjonssar langs elvekanten
eller utglidninger i skraningen.

Pnsveien

Hoydeforskjell ca. 4,4 m
inkludert 1 m vanndybde

Heydeforskjell ca. 3,6 m
inkludert 0.5 m vanndybde

Stasionsveien

Hoydeforskjell ca. 3.9 m Kartet viser innmalte
inkludert 0.5 m vanndybde h @yde r.

Forelapig geoteknisk vurdering er utfgrt og falger som vedlegg til planforslaget, datert
06.12.2023 revidert 25.11.2024.

28
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Det forventes blgte grunnforhold under topplag av fyllmasser og terrskorpeleire, og dypere
utgravinger pa tomta vil trolig veere utfordrende. Kjeller pd 1 niva er trolig gjennomfarbart,
men anbefalt utgravingsdybde ma vurderes naermere etter at det er utfgrt
grunnundersgkelser pd tomten. Utgraving pa inntil 3 meter kan lgses med dpen utgraving
forutsatt at det er tilstrekkelig avstand til nabobygg, veier og infrastruktur for etablering av
stabile graveskraninger. Hvis ikke ma spunt benyttes for & sikre byggegropa. Sikring av
utgravinger og byggegrop ma vurderes i detaljprosjekteringen, med grunnlag i resultater
fra grunnundersgkelser pa tomta.

Det ber tilstrebes a opprettholde dagens terrengniva pa tomta. Oppfyllinger over dagens
terreng pa tomta anbefales i utgangspunktet ikke.

Det kan stedvis vaere hgyt organisk innhold i toppmassene, men dette forventes a bli gravd
bort med en ev. kjelleretasje. Leiren er trolig sveert setningsemfintlig. Blat leire og ev.
graving under grunnvannstand kan gi utfordringer med trauet, og det ma paregnes tykkere
baerelag enn vanlig eller etablering av underlagsbetong. Det anbefales i utgangspunktet at
boligblokken fundamenteres med spissbaerende peler til berg. Kjeller vil medfare avlasting,
noe som vil kompensere for en del av lastene fra bygget og potensielt muliggjere
direktefundamentering pa helstgpt bunnplate, men det ma sees ngyere pa dette nar
dimensjonerende laster og resultater fra grunnundersgkelser foreligger.

Basert pa nzerliggende malinger forventes grunnvannstanden & ligge hgyt. Leiren er lite
permeabel, sa det antas at det vil vaere mulig & pumpe ut vanninnsig fra byggegropa, men
kjelleren ma etableres vanntett. | utgangspunktet anbefales det ikke utgraving under
grunnvannstand. Det ma installeres poretrykksmalere pa tomta for bestemmelse av
grunnvannstand.

Det er ngdvendig med geoteknisk prosjektering. Det ma gjgres grunnundersgkelser pa
tomten, bla. for & vurdere skraningshelning pa graveskraninger, grunnvannsniva,
fundamenteringsforhold og pelelengder. Det er lagt inn rekkefglgekrav i
reguleringsbestemmelsene.

413 Brannsikkerhet

Svalganger mot omkringliggende gater gir enkel og trygg tilkomst til alle leiligheter for
brann- og redningsmannskap.

Renovasjon er plassert ca. 7 m fra fasade péa det naermeste.

Ny bebyggelse er vurdert samlet & kunne utgjare én brannseksjon (under 10.000 m?
grunnflate). | parkeringskjeller ma det tilrettelegges for angrepsveier uavhengig av
remningsvei og med maksimalt slangeutlegg pa 50 meter. Videre skal det ventileres med
rayksjakter og til-luft.

Det er planlagt for gkt ledningskapasitet for a sikre slokkevann.

Detaljerte lgsninger utarbeides i rammesgknad, jfr. reguleringsbestemmelsene.
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4.14 Energi og miljo
Bygninger over 1000 m? oppvarmet BRA skal prosjekteres og utfgres slik at minimum 60 %

av netto varmebehov kan dekkes med annen energiforsyning enn direktevirkende
elektrisitet eller fossile brensler hos sluttbruker.

Ved fremtidig etablering av fjernvarmesystem skal ny bebyggelse i planomradet kunne
knyttes til. Det anbefales & utforme tekniske rom slik at det er plass til en fjernvarmesentral
med pakoblingsmulighet og areal for det. Det kan etableres vannbaren varme i gulv som
oppvarming, som enkelt kan tilpasses energikilde i felles varmesentral. Som energikilde kan
det etableres varmepumpe (berg, vann, jord eller luft) eller biokjel, dersom fjernvarme ikke
er et alternativ.

Ny bebyggelse vil i utgangspunktet ha et lavt energiforbruk med tilfredsstillende
isolasjonstykkelse, glassareal iht. U-verdier og begrenset varmetap i bygningsdeler.
Energikrav fremgar av teknisk forskrift og prosjekterende ma dokumentere at kravene
tilfredsstilles.

Ved & bygge boliger i sentrum av Bjagrkelangen med kort vei til kollektivtransport, handel
og tjenester, vil det kunne redusere behovet for bil til daglige gjgremal. Sykkelparkering
planlegges med enkel tilgang. Bilplassene bar etableres med elektrisk uttak for ladbar
motorvogn.

5 VIRKNINGER AV PLANEN

51  Overordnede planer

Planforslaget er i trdd med kommuneplanen og dens bestemmelser.

5.2  Landskap, natur og grennstruktur

Omradet er i dag bebygd og asfaltert. Det vurderes at planforslaget ikke bergrer
naturmangfoldet, og at det ikke er ngdvendig med vurdering etter naturmangfoldloven.

Vassdrag bergres ikke av tiltaket. Avrenningen fra tomta vil bli redusert ved gjennomfaring
av planen.

Omradet er ikke tatt i bruk som friomrade.

5.3  Omgivelser

Planforslaget legger til rette for at eiendommen kan transformeres med mer bymessig
bebyggelse. Bygningsmassen vil bli hayere, men med mindre fotavtrykk enn eksisterende
bebyggelse. Ubebygde arealer og gaterom vil fa et mer grent preg. De foresldtte haydene
vil ikke fare til vesentlige endring av solforhold eller skyggevirkning for nabobebyggelsen.
Volumer og hgyder er vurdert i forhold til @vrige planlagte prosjekter i Bjgrkelangen
sentrum.

30
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5.4  Kulturminner

Det vernede Lundberg-bygget ligger i umiddelbar naerhet til den planlagte bebyggelsen.
Ny bebyggelse er foreslatt plassert 4 m fra eiendomsgrensen, og er nedtrappet til tre
etasjer mot sgr. Det vurderes som at verneverdien for byggene som er kategorisert som del
av Kulturkvartalet ikke svekkes som fglge av ny bebyggelse pa eiendommen, og at det er
tatt tilstrekkelig hensyn ved at bebyggelsen trappes ned i hgyde. Ny og eldre bebyggelse
dekker ulike behov og gir et variert bybilde. | Bjgrkelangen er det enkeltstdende bygninger
med verneverdi, men det er ikke et enhetlig preg eller omradekarakter som ny bebyggelse
bar tilpasses. Det er utarbeidet en analyse av omradets material- og fargebruk som er lagt
til grunn for foreslatt skisseprosjekt.

5.5 Trafikkforhold

Trafikkmengden i omradet vil gke som fglge av flere boliger. Mengden er likevel begrenset,
og ulykkesrisikoen anses som lav.

5.6  Barn og unges interesser

Det settes av areal til lekeplass innenfor omradet, gangforbindelser og oversiktlig
trafikkbilde.

Omradet har ikke vaert aktivt brukt som leke- og aktivitetsomrade for barn.
Representant for barn og unge i kommunen er varslet ved oppstart av planarbeidet.

Bjarkelangen skole er naermeste skole for 1.-10. klasse. Skoleveien er Stasjonsveien
gjennom boligomradet, og Haldenveien siste del frem til skolen. Det er fortau og gang-
/sykkelvei. Skolebarn ma farst krysse Radhusveien for & komme inn pa Stasjonsveien,
Stasjonsveien ma krysses for & fglge fortauet nede ved Tertittveien, Haldenveien ma krysses
for & komme pa riktig side til gang-/sykkelveien. Det er tilrettelagt kryssing med
fotgjengerovergang pa alle veier som ma krysses. | barnetrakkregistrering fra 2021 for
Bjorkelangen skole omhandler de negative registreringene i hovedsak strekninger/veier
hvor elevene faler seg utrygge pa grunn av manglende/utrygge fotgjengerfelt, hgy trafikk,
mye stoy fra trafikk, darlig belysning og manglende fortau/gang- og sykkelveier. | denne
sammenheng star ikke strekningen Stasjonsveien frem til Haldenveien spesielt nevnt, men
registreringene viser en generell trend til at flere av gangveiene som elevene gar er mgrke
og mangler lys.

5.7 Sosial infrastruktur

Det antas at det i mindre grad vil vaere barnefamilier som bosetter seg pa Skansen. Det er
mange eneboliger i Bjgrkelangen som er attraktive for barnefamilier, som er rimeligere enn
de starre leilighetene trolig vil veere. Eldre som flytter fra enebolig til mer sentrumsneer og
aldersvennlig leilighet, gjgr at barnefamiliene kan overta de eksisterende eneboligene.
Dette gir en god mobilitet og effektiv utnyttelse av boligmassen i kommunen. Planforslaget
vil derfor trolig pavirke skole- og barnehagekapasitet i liten grad.

5.8 Samfunnsberedskap

Det er utarbeidet risiko- og sérbarhetsanalyse (ROS-analyse) som falger som vedlegg til
reguleringsplanen.
Det er vurdert tiltak for & avbgte ugnskede hendelser innenfor fglgende tema:
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e Grunnforhold

« Overvann/flom

+ Stoy

«  Trafikksikkerhet

« Anleggsperioden

Analysen viser at det gjennom planlegging og risikoreduserende og avbgtende tiltak vil
vaere mulig a redusere antall ugnskede hendelser, eller redusere konsekvensen av disse til
et akseptabelt niva. Det anses som lite sannsynlig at tiltaket vil medfare risiko som
innebaerer at omradet ikke kan bygges ut.

5.9 O@konomiske konsekvenser for kommunen

Det er varslet oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale mellom kommunen og
forslagsstiller. Teknisk infrastruktur kan overtas av kommunen etter utfgrelse.
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6 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

Diagrammet under viser planprosess for detaljplan, i henhold til plan- og bygningsloven.

Varsel om oppstart av | Behandling av | Offentlig Behandling av | Sluttbehandling

planarbeid. planforslag i ettersyn i planforslag i med vedtak i

Merknadsfrist 4 uker. kommunens minst 6 uker. | kommunens kommunestyret.
planutvalg. planutvalg.

6.1  Oppstartsmote
Det ble avholdt oppstartsmgte med kommunen 30.03.2023.

6.2 Varsel om oppstart

Kunngjgringsannonse stod pa trykk i Indre Akershus Blad den 12.05.2023.
Plandokumenter og kunngjering ble ogsa lagt ut pd kommunens nettside.

Det ble sendt digitalt planvarsel 10.05.2023 via Altinn til offentlige hgringsinstanser og
bergrte naboer. Kommunale talspersoner har fatt varselet tilsendt per e-post.

Frist for innspill ble satt til 09.06.2023.

Det er ikke kommet merknader fra bergrte naboer. Det har kommet inn 4 merknader fra
offentlige hgringsinstanser, uthevet i listen under.

Offentlige hgringsinstanser iht. liste fra kommunen
Statsforvalteren i Oslo og Viken

Viken fylkeskommune

Norges vassdrags- og energidirektorat
Statens vegvesen Region @st

Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS (NRBR)
Ruter AS

ROAF AS

ELVIA AS

9. Hgland og Setskog elverk (HSEV)

10. Fortidsminneforeningen, avd. Oslo og Akershus
1. Mattilsynet

12. Forum for Natur og friluftsliv

13. Romerike plan- og utbyggingsforum (RPUF)

N h~wN S

Kommunale talspersoner

14. Aurskog-Hgland kommune v/ talsperson for barn og unge

15. Aurskog-Hgland kommune v/ Eldrerddet

16. Aurskog-Hgland kommune v/ Radet for personer med funksjonsnedsettelse
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| det understaende er innkomne merknader oppsummert og kommentert. Alle merknader
vedlegges i sin helhet.

1. Statsforvalteren i Oslo og Viken

Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Varslet planomrade ligger sentralt i sentrum og som nabo til bussterminalen. Det er
positivt at det planlegges for en hay arealutnyttelse med fortetting i sentrum. Dette
samsvarer med nasjonale og regionale fgringer for en samordnet areal- og
transportplanlegging.

Det bes om at det planlegges for at flest mulig kan benytte gange og sykkel ved at det
tilrettelegges for mange sykkelparkeringsplasser av god kvalitet. Disse bgr vaere under
tak, og stativene bgr utformes pa en slik mate at syklene kan lases fast.

Stey
Planomradet er omkranset av veier pa flere sider som gjar det stayutsatt for veitrafikk.

Steyforholdene skal i reguleringsplanforslaget vaere utredet pa fasade og
uteoppholdsarealer, jf. retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-
1442/2021), punkt 3.1. | den grad det skal aksepteres avvik fra anbefalte grenseverdier
bar det sikres at alle boenheter har tilgang til stille side. Vi ser av planinitiativet at det
legges opp til at alle boenhetene skal ha stille side mot gardsrommet. Dette er positivt,
og vi anbefaler at det forankres i bestemmelsene.

Det ma utarbeides en st@gyrapport som viser hvilke avbgtende tiltak det planlegges for,
og hvilken effekt de har. Reguleringsbestemmelsene skal vaere entydige og konkrete, og
tilpasses planen og st@ysituasjonen. Det ma ogsa vurderes kompenserende tiltak som
tilgang til sol og lys, utsikt, gode oppholdsarealer, rekreasjonsomrade og andre faktorer
som fremmer trivsel og helse.

Barn og unge, medvirkning og levekar

Ved fortetting med boliger er det viktig at nye leke- og utearealer far tilstrekkelig kvalitet
med tanke pa utforming og solforhold, skjerming fra stey- og luftforurensning, samt
vaere sikret mot trafikkfare og annen helsefare. Arealene skal vaere tilpasset alle uansett
funksjonsniva. Planforslaget ma ogsé vurdere lekemulighetene i naermiljget ellers, slik at
det samlet sikres tilstrekkelige arealer for lek for barn i alle aldre, jf. Rikspolitiske
retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen, punkt 5b. Lekearealer
pa tak ikke kan aksepteres som eneste lgsning, kun som et supplement til arealer pa
bakkeniva.

Videre ma det redegjares for trafikksikker skolevei. Kommunen gjennomfarte
barnetrdkkregistrering i 2021 for 6. og 7. klasse pa blant annet Bjgrkelangen skole, som
bar tas med inn i det videre planarbeidet. Kommunal- og moderniseringsdepartementets
veileder Barn og unge i plan og byggesak anbefales ogsa.

Boligsosiale hensyn

Boligsosiale hensyn ma ivaretas i kommunens samfunns- og arealplanlegging. Det bgr
tilrettelegges for variert boligsammensetning innenfor planomradet, for & skape et godt
og variert bomiljg som fremmer folkehelse, sikkerhet og trivsel for flere aldersgrupper.

Samfunnssikkerhet, klimatilpasning og overvannshandtering
Varslet planomrade bergres av faresone for ras/skred og flomfare. Det er viktig med
grundige vurderinger av dette tema i planforslaget og i risiko- og sarbarhetsanalysen
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(ROS). Videre ma planforslaget sikre bade eiendommen og omgivelsene mot uheldige
virkninger av overvann og flom. Vi ser det er gnske om & etablere parkeringskjeller. Dette
kan veere ekstra sarbart i et flomutsatt omrade, og utforming og lokalisering av
nedkjgring ma vurderes seerskilt. Vi legger videre til grunn at grunnforholdene vurderes i
henhold til NVEs retningslinjer og veiledning.

Handtering av overvann skal handteres pa egen tomt. Overvannshandtering og
bevaring/etablering av naturelementer/utearealer bar ses i sammenheng, slik at man kan
etablere overvannslgsninger som ogsa bidrar positivt til naturmangfold og et spennende
utemiljg. Det bgr innarbeides konkrete tiltak for handtering av overvann i
reguleringsplanen. Handtering av overvann gjennom planlegging etter plan- og
bygningsloven er et kommunalt ansvar, vi anbefaler & benytte NVE sin veileder fra 2022 i
planarbeidet.

Vi anbefaler DSB sin veileder Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging (2017)
for utarbeidelse av ROS-analysen.

Falgende statlige planretningslinjer ser ut til & veere relevante fgringer for planarbeidet:

- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018).

- Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014).

- Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
(1995).

Ellers viser vi til Statsforvalterens forventninger til kommunal arealplanlegg for 2023 og til

overordnede faringer for kommunal planlegging innenfor Statsforvalterens

ansvarsomrade. Vi anbefaler nettsidene www.planlegging.no og Miljgstatus.

Kommentar til merknad
Sykkelparkering planlegges bade i kjeller, i gardsrom og ved inngangstorg. Hoveddelen
av plassene kan ha tak og stativ som syklene kan lases fast i.

Steyrapport fglger som vedlegg til planforslaget. Rapporten viser at alle leilighetene vil
ha stille side, uteplasser med tilfredsstillende stgyforhold og at innendgrs stgyforhold kan
lzses iht. krav i teknisk forskrift.

Det planlegges for lekeareal pa terreng i felles gardsrom. Arealet er lett tilgjengelig for
alle beboere, har gode solforhold og er skjermet for stay. Det er kort vei til offentlig
friareal med lekeplass, og fotballbaner er innen rimelig avstand for den aktuelle
aldersgruppen. Det planlegges ikke lekearealer pa tak. Takterrassen er til felles opphold.

Bjarkelangen skole er naermeste skole for 1.-10. klasse. Skoleveien er Stasjonsveien
gjennom boligomradet, og Haldenveien siste del frem til skolen. Det er fortau og gang-
/sykkelvei. Skolebarn ma farst krysse R&dhusveien for & komme inn pa Stasjonsveien,
Stasjonsveien ma krysses for & fglge fortauet nede ved Tertittveien, Haldenveien ma
krysses for 8 komme pa riktig side til gang-/sykkelveien. Det er tilrettelagt kryssing med
fotgjengerovergang pa alle veier som ma krysses. | barnetrakkregistrering fra 2021 for
Bjorkelangen skole omhandler de negative registreringene i hovedsak strekninger/veier
hvor elevene fgler seg utrygge pa grunn av manglende/utrygge fotgjengerfelt, hay
trafikk, mye stgy fra trafikk, darlig belysning og manglende fortau/gang- og sykkelveier. |
denne sammenheng star ikke strekningen Stasjonsveien frem til Haldenveien spesielt
nevnt, men registreringene viser en generell trend til at flere av gangveiene som elevene
gar er mgrke og mangler lys.
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Det planlegges for en variasjon av boligstarrelser, med 2-roms, 3-roms og 4-roms
leiligheter.

Det er utarbeidet en rammeplan for overvann og VA, samt flomvurdering.
Kjellernedkjgringen plasseres lengst vekk fra Lierelva, med nedkjgring fra Bjgrkeveien. Det
skal kun etableres kjeller i én etasje. Det er gjort forelgpige vurderinger av grunnforhold.
Det kan etableres grgnne infiltrasjonsbed og starre traer utenfor kjeller. P4 taket
planlegges det for at deler skal kunne ha gr@nne tak, gjerne ekstensive blomstertak.
Kommunen har krav til GOF-faktor pa min. 0,5 som sikres i bestemmelsene.

De statlige planretningslinjene er fgrende for planarbeidet.

2. Viken fylkeskommune

Samordnet areal- og transportplanlegging

Et av hovedmalene i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP) er
at utbyggingsmensteret skal veere arealeffektivt, basert pa prinsipper om flerkjernet
utvikling og bevaring av overordnet grgnnstruktur. Planen skal bidra til & na felles mal om
at persontransportveksten i omradet skal tas med kollektivtransport, gange og sykkel.
Planomradet ligger i Bjgrkelangen sentrum. Bjgrkelangen er prioritert tettsted, og
fylkeskommunen er positiv til at det legges opp til transformasjon og fortetting innenfor
omradet.

Planforslaget legger opp til en hgy utnyttelse av omradet, og det foreslas en variasjon i
etasjehgyder fra 3 til 6 etasjer. Gjeldende kommunedelplan overstyrer vedtatt
reguleringsplan, og det kan derfor tillates bygg opp mot 6. etasjer pd omradet. Samtidig
er det en forventning i den regionale planen om at viktige blagrenne strukturer,
kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas i utviklingen av byer og tettsteder. Vi ber at
det gjennomfares grundige undersgkelser og vurderinger om stedets kvaliteter knyttet til
sol, skygge og estetikk. Valgte hgyder ma ikke ga pa bekostning av gode solforhold for
beboere og stedets brukere. Dette ma dokumenteres grundig, og haydene ma reduseres
hvis foreslatte hayder forringer omradets stedskvaliteter. Videre bar byggets foreslatte
fasader revurderes i henhold til eksisterende bebyggelse i omradet og styrkes ytterligere
for & ivareta Bjarkelangens identitet.

Fylkeskommunen anbefaler at det etableres trygge ferdselsforbindelser for gdende og
syklende far byggearbeidet starter og under utbygging.

Tettstedsutvikling
Det bar ses pa muligheter for a styrke kvaliteten pa uteoppholdsarealene rundt omradet,
seerlig knyttet til lys og gr@ntarealer.

Fylkeskommunen forventer at nye etableringer pd omrddet som omgjgres til
naeringsformal, kontor, offentlig/privat tjenesteyting, forretning og lager er i henhold til
RP-ATP, regional plan for handel, service og senterstruktur for Akershus og stetter opp
under en god sentrumsutvikling i Bjgrkelangen.

Samferdsel

Arealet grenser mot gang- og sykkelvei langs fv. 1464 Stasjonsveien og har adkomst fra
fv. 1464 via den kommunale Briskebyveien. Reguleringsplan for Bjgrkelangen sentrum
viser 12,5 meter byggegrense langs den aktuelle fv. 1464-strekningen. Det forutsettes at
byggegrensen viderefgres og at arealplanen vil vise mélsatt byggegrense.
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Stay

| referat fra oppstartsmate som var vedlagt oversendelsen star det blant annet at: Det ma
gjeres en vurdering av omradestabiliteten, det ma redegjgres for overvann og gis en
vurdering av flomsikring og det ma utarbeides en stgyrapport som blant annet redegjgr
for hvilke tiltak som ma gjennomfares for & sikre tilfredsstillende lydniva bade innendars
og pa uteoppholdsareal. Gjeldende stayretningslinjer — T/1442 - skal legges til grunn for
planarbeidet. Vi stgtter opp om disse kravene.

Parkering

Begrensning i parkeringsdekning er et egnet virkemiddel for & stimulere til bruk av
gange-, sykkel og kollektivtransport fremfor bilbruk. Fylkeskommunen anbefaler derfor at
det fastsettes parkeringsbestemmelser som angir maksimumsnormer, og at disse er
strenge.

Fylkeskommunen vil ogsé anbefale at det i bestemmelsene stilles krav om anlegg for
sykkelparkering og en definert andel ladepunkter for elbil.

Naturfare
Private planleggere og kommunene ma utrede flom- og skredfare som en del av ROS-
analysen, og innhente sakkyndig bistand nar dette er nadvendig.

Barn og unges interesser
Fylkeskommunen er opptatt av at det legges vekt pa a sikre god kvalitet for lek- og
uteopphold.

Aurskog-Hgland kommuneplan stiller krav knyttet til leke- og uteoppholdsarealer.
Fylkeskommunen forventer at disse legges til grunn i det videre planarbeidet.
Kvantitetskrav, i form av arealkrav, til omrader for lek og uteopphold for barn og unge
vurderes av fylkeskommunen som underordnet kvalitetskrav til slike arealer i
byomradene. Fylkeskommunen er derfor opptatt av at kommunen legger arbeid i a sikre
gode kvaliteter pa de leke- og uteoppholdsarealene som legges inn i planen.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen slar fast
at det er et viktig nasjonalt mal a sikre barn og unges oppvekstmilja. Fylkeskommunen
minner om at uteoppholdsarealer og naerlekeplasser skal utformes slik at de appellerer til
barn og unge, samt de andre beboerne av omradet, statter opp under deres behov og
gnsker, og bidrar til samfunnsbygging i omradet.

Vannforvaltning

Regional plan for vannforvaltning i Innlandet og Viken vannregion 2022-2027, med
tilhgrende planretningslinjer, legger faringer for forvaltningen av vannet vart. Vannet er
delt inn i vannforekomster med konkrete miljgmal fastsatt i vannforvaltningsplanen, i trad
med Vannforskriftens §§ 4-7. Det generelle mélet er at alle vannforekomstene minst skal
ha god gkologisk og kjemisk tilstand, at dagens tilstand ikke skal forringes og, dersom
tilstanden er darligere enn god tilstand, skal det gjeres tiltak for & forbedre tilstanden.

Automatisk fredete kulturminner

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innenfor det omsgkte planomradet
som ma ivaretas i lgpet av planprosessen. Det omsgkte planomradet er i all hovedsak
pavirket av moderne aktivitet. Potensialet for at det omsgkte tiltaket vil komme i konflikt
ukjente automatisk fredete kulturminner vurderes dermed som lavt. En neermere
arkeologisk utredning vil derfor ikke veere ngdvendig.
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Kulturmilje og landskap

Tiltaket bergrer ikke nasjonale eller regionale interesser som fylkeskommunene er satt til
a ivareta. Vi har ingen bemerkninger til tiltaket, men oppfordrer kommunen til & vurdere
konsekvensen for lokale kulturmiljginteresser. Tiltaket bergrer den delen av Bjarkelangen
som farst ble bebygget og medfgrer riving av hus fra tettstedets begynnelse. Omradet er
omtalt i Kommunedelplan for kulturmiljger 2021-2031 (delomrade 27): Bjarkelangen som
tettsted oppstod ferst i drene rundt 1900. Da jernbanen kom til bygda ble det bygget en
forretning vis a vis Bjarkelangen stasjon. Dette var begynnelsen pa en liten stasjonsby
som fram til i dag har hatt en jevn vekst.

Den gamle forretningsgarden foreslas revet. Denne er sterkt endret, men er rimelig intakt
og kan tilbakefgres til eldre, dokumentert utseende. Dersom huset rives, vil viktige deler
av stedets historie ga tapt, og kommunen bar legge faringene i kulturminneplanen til
grunn med en restriktiv politikk for ny bebyggelse i Stasjonsveien, Bjgrkeveien og
Villaveien. Bygningen bgr tilbakefares til fordums prakt og ny bebyggelse ma tilpasses
opprinnelig skala og struktur.

Kommentar til merknad

Samordnet areal- og transportplanlegging

Det er utarbeidet stedsanalyse og illustrasjoner som viser hvordan planforslaget forholder
seqg til eksisterende og planlagte omgivelser. Sol/skyggediagram viser at de foreslatte
haydene ikke farer til darligere solforhold pa naboeiendommer.

Tiltakshaver gnsker svalgangslasning. Dette gir en rekke fordeler, blant annet
gjennomgaende leiligheter med stille side. Det gir ogsa enkel tilgang til alle leiligheter for
brannmannskaper og mulighet til kun én heis for alle leilighetene. For & skjerme
gardsrommet og fasader med oppholdsrom, er det optimale plangrepet a plassere
bygningen langs staykilden. Kombinasjonen av plangrepet med svalgangslasning, gir en
langstrakt bygning med vesentlig sterre dimensjoner enn 1800-tallets trehusbebyggelse.
Fasadene er utformet med tanke pa a redusere det horisontale uttrykket, med avtrapping i
hgyder og trappehus som bryter opp hjgrnebygget. Materialbruk og farger er hentet med
inspirasjon fra omgivelsene. Vi kan ikke se at planforslaget strider mot en tydelig

stedskarakter eller struktur i Bjgrkelangen sentrum, men snarere fglger opp ambisjonen om

en mer urban sentrumsbebyggelse med hgy tetthet.

Tettstedsutvikling
Ny bebyggelse vil ha mindre fotavtrykk enn dagens bebyggelse og vil opparbeides med
parkmessige opparbeidede utearealer pa terreng og en grgnnere gateprofil.

Naeringsarealer planlegges i farste etasje, slik kommunedelplanen legger opp til.

Samferdsel
Byggegrensen pa 12,5 m vil sikres med byggegrenser i plankartet.

Stay
Det er utarbeidet stayvurdering som fglger planforslaget. Det er foreslatt
reguleringsbestemmelser som sikrer blant annet stille side.

Parkering

Antallet parkeringsplasser vil begrenses av kjellerens utstrekning. Det er anslatt at et krav
pa 1 plass per leilighet og 2 plasser per 100 m? naering vil kunne dekkes innenfor foreslatt
grense for parkeringskjeller samt 4 plasser pa terreng for besgkende/kunder.

38
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Parkeringskravet er uavhengig boligstarrelse, og vil dermed vaere noksa lavt for de store
leilighetene.

Naturfare
Det er utfart vurderinger av grunnforhold og flom som legges ved planforslaget.

Barn og unges interesser
Det er redegjort for kvaliteten pa leke- og uteoppholdsarealer i beskrivelsen.

Vannforvaltning
Vassdrag blir ikke bergrt av tiltaket. Avrenning fra tomta vil reduseres ved gjennomfgring.

Automatisk fredete kulturminner
Tas til orientering.

Kulturmiljo og landskap
Fylkeskommunen foreslar & beholde forretningsgarden som star pa eiendommen og at
eiendommen kan fortettes med ny bebyggelse tilpasset i skala og struktur.

Man kan se for seg en organisering av tomten med tre nye byvillaer som plasseres i tun
sammen med eksisterende hus. Med omtrent tilsvarende fotavtrykk som eksisterende bygg,
men med hgyere etasjeantall (3-5 etg.) kan man klare & oppna tilsvarende areal som i
foreslatt planforslag. Selv om tilsvarende areal kan oppnas, blir det en mindre rasjonell
bygningskropp med faerre leiligheter (anslagsvis 8-10 feerre). Kjelleretasjen ma legges
naermere dagens Bjarkeveien og fylle starre deler av tomten utenfor der eksisterende hus
star oppfert, for at man skal oppna tilstrekkelig parkeringsdekning. Likevel vil det veere
vanskelig a fa en rasjonell utnyttelse av kjelleren pga. plassering av heiser til boligene. Det
ma etableres tre heiser istedenfor en, noe som utgjer en betydelig kostnad. Nye boliger og
uteareal vil veere mer stgyutsatte, da man ikke oppnar skjermingen av bygningskroppen
langs Stasjonsveien. Bygningene vil skygge for hverandre, og utearealet vil bli smalere og
mer fragmentert. Eksisterende bygning ligger naermere Stasjonsveien enn den godkjente
avstanden (12,5 m).

:

En slik organisering pa tomta kan bygge opp under en byform som i stgrre grad tilpasser
seg de vernede byggene i Stasjonsveien, og gjer at det eksisterende huset kan beholdes og
brukes som naeringslokale med mindre leilighet i andre etasje. Men bokvaliteten pa
planomradet vil bli vesentlig darligere med tanke pa solforhold og stay, og boligene vil bli
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vesentlig dyrere. Det ma bygges like mange kvadratmeter for faerre boliger med flere
heiser, noe som samsvarer darlig med baerekrafts mal. Det vil veere en risiko for at
prosjektet ikke vil kunne la seg gjennomfgare, fordi boligene ikke vil veaere salgbare i det
lokale markedet til den prisen det vil koste a bygge pa denne maten, i tillegg til kostnaden
ved 4 tilbakefare eksisterende bygning til opprinnelig utferelse. Konsekvensen med et slik
grep vil veere at eksisterende bygningsmasse med tilbygg og parkeringsplass beholdes.

Saken hadde stilt seg annerledes om bygningen var vernet i kommunens kulturminneplan.
Eiendommen er satt av til sentrumsformal, og planforslaget falger opp faringer i
overordnede planer. Det vises til vedlagte stedsanalyse og illustrasjoner.

3. Norges vassdrags- og energidirektorat

Det vises til informasjon og veiledning pad NVE 's nettsider. Dersom planen bergrer NVEs
saksomrader, skal NVE ha tilsendt planen ved offentlig ettersyn. | plandokumentene ma

det ga tydelig fram hvordan de ulike interessene er vurdert og innarbeidet i planen. NVE
prioriterer & gi innspill og uttalelser til reguleringsplaner der det bes om faglig bistand til
konkrete problemstillinger.

Kommentar til merknad

Omradet ligger under marin grense, og det er derfor mulighet for sammenhengende
forekomster av marin leire. Det er utfart vurderinger av grunnforholdene iht NVEs
veileder som konkluderer med at omradestabiliteten er tilfredsstillende. Bestemmelsene
stiller krav om geoteknisk prosjektering og grunnundersgkelser far gravearbeider kan
settes i gang. Det er ogsa utarbeidet en flomvurdering som falger som vedlegg.

4. Nedre Romerike brann- og redningsvesen IKS (NRBR)

Det vises til krav gitt i byggteknisk forskrift om tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskaper, inkludert tilgjengelighet til bygning og brannvesenets behov for
vannforsyning utendgars.

Beredskapen for dette omradet innebefatter ikke hgyderedskap i form av brannbil utstyrt
med maskinstige eller snorkel i farsteinnsatsen, men kun beerbare stiger.

Ved etablering av nye brannvannsuttak, ber brannvesenet om at det benyttes hydranter i
stedet for brannkummer og at det stilles falgende krav i reguleringsbestemmelsene: “Som
en hovedregel stilles det krav til brannhydranter ved etablering av nye brannvannsuttak,
eventuelle avvik fra dette md veere avklart med brannvesenet.”

Til alle bebygde areal bar det veere to uavhengige adkomstmuligheter for brannvesenets
utrykningskjaretay. En utomhusplan ma vise hvordan det skal tilrettelegges for
brannvesenet. Det tenkes da blant annet pa adkomstveier for brannvesen, angrepsveier,
tilgang pa brannvann/ plassering av brannvannsuttak, snuhammere i eventuelle
blindveier og oppstillingsplasser.

Det er viktig & vurdere brannsikkerheten ved valg av avfallslgsning for omradet. Sveert
mange pasatte branner starter utendars i sgppeldunker og papircontainere og sprer seg
videre til bygninger. Riktig valg av plassering/avfallslgsning kan redusere risikoen for en
starre bygningsbrann.

Folgende foreslas lagt inn i rekkefglgebestemmelsene:
« Farigangsettingstillatelse gis ma det foreligge en plan som ivaretar kravene til
slokkevann og en utomhusplan som viser tilfredsstillende
tilgjengelighet/adkomst for brannvesenet i henhold til byggteknisk forskrift og
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brannvesenets retningslinjer om tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskaper. Ved etappevis utbygging ma det utarbeides en midlertidig
utomhusplan som viser ivaretakelse av tilfredsstillende tilrettelegging for
brannvesenets innsats.

«  Far brukstillatelse gis ma tilrettelegging for brannvesenet (adkomst og
slokkevann) veere tilfredsstillende ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og
brannvesenets veiledning om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.
Brannkummer ma vaere merket.

| byggesaken er det videre viktig at aktarene er oppmerksomme pa og tar hensyn til
falgende:

« Det ma tas hensyn til brannvesenets innsatsmuligheter/tilrettelegging for
brannvesen i anleggsperioden. For eksisterende omkringliggende bebyggelse ma
tilfredsstillende innsatsmuligheter/tilrettelegging for brannvesenet ivaretas i hele
anleggsperioden og ogsa i ettertid.

« Parkering, innsnevringer, stayskjerming, beplantning, utsmykning, skilt,
sykkelstativer, bommer etc. ma ikke veere til hinder for utrykningskjeretay/
brannbil og hindre effektiv innsats for brannvesenet.

« Ved eventuell underjordisk parkering ma det sgrges for god tilrettelegging for
brannvesen med hensyn til tilgjengelighet (angrepsveier), vannforsyning og
mulighet for utlufting av rayk. Ved etablering av ladestasjoner for el-biler i
lukkede garasjeanlegg er det viktig med riktig prosjektering og utfarelse.
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap har utarbeidet en veileder som
gjelder for etablering, bruk og vedlikehold av ladepunkter for elbiler og
hybridbiler.

« Det ma utarbeides brannkonsept.

Kommentar til merknad

Planomradet har kjgrevei mot nord, @st og vest og bebyggelsen er sikret god
tilgjengelighet og adkomst for brannvesenet. Som fglge av svalgangslgsningen er alle
leiligheter tilgjengelige fra gate. De foreslatte rekkefglgebestemmelsene er lagt inn.

5. Mattilsynet
Dimisjoneringen av vanntilfarsel til omradet ikke er tilstrekkelig i forhold til brannvann. Det
sies videre at «forbruksvann er ok».

Med bakgrunn i at det ved en eventuell brann vil bli et stort uttak av vann fra
drikkevannsnettet vil for lav dimensjonert kapasitet pa ledningsnettet kunne medfare
trykklgse eller situasjoner med undertrykk pa andre deler av nettet. Slike situasjoner vil
kunne medfare at forurenset vann kan komme inn i drikkevannsforsyningen og medfere
fare for utrygt drikkevann.

Mattilsynet vil presisere at kapasiteten pa drikkevann i kommunens hovednett er
tilstrekkelig, og om ngdvendig ekes, slik at utbyggingene ikke pavirker leveringssikkerheten
i omrddet og kommunen ellers. Mattilsynet forventer derfor at en VA-plan falger
planforslaget. Det er videre viktig at det videre planarbeidet gjgres i tett dialog med vann-
og avlgpsavdelingen i kommunen.

Uavhengig av om drikkevannsledningene i planomradet er privat (stikkledning) eller
kommunal (hovedledning), er det viktig at den totale sikkerheten med hensyn til
drikkevann blir ivaretatt ved gravearbeid og arbeid pa ledningsnett. Trykklgse tilstander i
ledningsnettet kan medfare innlekking av forurenset vann fra omgivelsene. Det er viktig &
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etablere rutiner for dette, og ha tett dialog med ansvarlig etat for drikkevannsforsyningen i
kommunen.

Kommentar til merknad
Det er utarbeidet rammeplan for VA, og det legges opp til at kapasiteten pa ledningsnettet
gkes som forutsetning for gjennomfaring av planforslaget.

6.3 Offentlig ettersyn

Formannskapet vedtok i mgte den 04.09.2024, sak 126/24 a legge forslag til
detaljreguleringsplan for Skansen ut til offentlig ettersyn.

Det kom innspill fra falgende offentlige myndigheter:
1. Statsforvalteren for @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus
NVE (to brev: innsigelse og innsigelse trukket)
Akershus fylkeskommune
NRBR
Arkitekturoppreret Bjgrkelangen

vk wn

| det understaende er innkomne merknader oppsummert og kommentert. Alle merknader
vedlegges i sin helhet.

1. Statsforvalteren for @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus

Statsforvalteren har sendt inn statlig samordnet uttalelse med innsigelse. Det er NVE som
har kommet med innsigelse til planforslaget pa grunn av mangelfulle vurderinger,
dokumentasjon og innarbeidelse av fare for flom og kvikkleireskred i planforslaget, jf.
sikkerhetskravene i TEK17 kap. 7.

Statsforvalteren har ikke funnet grunn til & avskjeere innsigelsene.
I sin egen uttalelse til planforslaget, kom Statsforvalteren med fglgende merknader:

Stay

Planomradet er stgyutsatt, og det er utarbeidet en stayrapport som viser at fasadene mot
Stasjonsveien og Briskebyveien utsettes for stay i gul staysone, jf. T-1442.
Staybestemmelsen fglger opp flere av anbefalingene fra stayrapporten, og
Statsforvalteren anbefaler at det i tillegg sikres i bestemmelsene at leilighetene skal veere
gjennomgéende og at minst ett soverom skal plasseres mot stille side. Dersom
kommunen gnsker a tillate at det skal planlegges for boenheter hvor soverommene kun
har dempet fasade, bgr det fremga eksplisitt som en unntaksbestemmelse hvilke
leiligheter det skal gjelde for. Statsforvalteren anbefaler videre at kommunen vurderer om
det bar stilles krav til at ogsa @vrige soverom far dempet fasade. Dette for & gke
kvaliteten i prosjektet og redusere potensielle helseutfordringer. | stgyrapporten gar det
frem at det i 4. og 5 etasje er behov for tett rekkverk knyttet til uteplassene mot
Stasjonsveien for & sikre tilfredsstillende stgyniva. Statsforvalteren ber om at dette
fastsettes i bestemmelsene.

Vannmilje og forurensing

Statsforvalteren papeker at Bjgrkelangen sentralrenseanlegg har overgatt
maksukesbelastningen og har hatt utfordringer med paslipp fra neeringsmiddelindustrien
og kjemikaliedosering. Innsjgen Bjarkelangen er resipient for utslipp fra renseanlegget og
er i darlig gkologisk tilstand. Statsforvalteren anbefaler derfor at kommunen stiller
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rekkefglgekrav om at tilknytning ferst kan skje ved dokumentasjon pa tilstrekkelig
kapasitet og at anlegget drives i trdd med vilkar i tillatelse og forurensingsregelverket.

Kommentar til merknad

Steybestemmelsene er supplert med forslagene fra Statsforvalteren. Krav om
gjennomgaende leiligheter er ikke tatt med, da det vil binde opp lgsningen med
svalganger. Hovedhensikten ma veere 4 sikre stille side. Det er ikke planlagt dempet
fasade, da leilighetene lar seg lgse med minst ett soverom mot stille side.

Spgrsmalet om vannmiljg er tatt opp med kommunens fagleder avlgp som sier at
utfordringen for Bjgrkelangen er at sjgen har darlig vannkvalitet p& grunn av mye
tilrenning av naeringsstoffer og da seerlig fosfor. Bjgrkelangen SRA renser i dag meget
godt, der det fjernes 97 % fosfor og 89 % organisk materiale fra avigpsvannet i snitt
gjennom aret. Statsforvalteren har stilt krav om en utredning av nitrogenrensing for
Bjorkelangen tettbebyggelse, som skal beskrive mulige teknologiske Igsninger og
renseeffekter, samt en mulig fremdriftsplan for & innfare nitrogenrensing innen 2030.
Utredningen vil dekke vurderinger av teknologiske tilpasninger, eventuelle
samarbeidsmuligheter med andre kommuner, kostnadsfordeling i trdd med
selvkostprinsippet, og anleggets potensiale for energingytral drift. Utredningen skal
sendes Statsforvalteren innen fristen 31.12.2024. Deretter vil Statsforvalteren gi
tilbakemelding pa hvilke krav kommunen vil fa i ny utslippstillatelse. Kommunen vil starte
arbeidet med a imgtekomme de kravene som blir stilt. Plankonsulent legger til grunn at
avlgpsanlegget har tilstrekkelig kapasitet fgr nye anlegg pa planomradet tilknyttes og at
anlegget driftes i henhold til vilkar i tillatelse og forurensingsregelverket.

2. NVE
NVE har innsigelse til planen, jf. pbl. § 5-4. Grunnlaget for innsigelsen er mangelfulle
vurderinger, dokumentasjon og innarbeidelse av kvikkleireskredfare og flomfare.

For & lgse innsigelsen knyttet til kvikkleireskredfare ma kvikkleireskredfarevurderingen
vise hvordan skrédningshgyden mot Lierelva er vurdert med tanke pa eventuell
innsnevring av eksisterende aktsomhetssone. | tillegg ma utredningen vise hvordan
erosjonsforholdene i Lierelva er vurdert med tanke pd mulig skred som kan starte der.

For & lgse innsigelsen knyttet til flomfare ma flomfarerapporten dokumentere
robusthet og overfgrbarhet i eksisterende forutsetninger og beregninger som ligger
til grunn for dambruddsbglgeberegningen. Videre ma eventuelle forutsetninger i
flomfarerapporten innarbeides i planbestemmelsene pa en tydelig mate. Det ma ogsa
fremga pa en tydelig mate hvilke arealer disse bestemmelsene er knyttet til.

| brev datert 23.05.2025 trakk NVE innsigelsen.

Kommentar til merknad
Geoteknisk notat er revidert med dokumentasjon fra befaring som angir skraningshayde
mot Lierelva. Notatet omtaler erosjon.

Det er utarbeidet en mer detaljert flomfarevurdering av Skred AS. | hovedtrekk er dette
konklusjonen i vurderingen:

« Vannstanden i elva ved kartleggingsomradet er 126,9 moh. Laveste del av
kartleggingsomradet ligger pa 127,9 moh. (min. 1 m margin). Flomsikkert niva for
tomta er 127,1 moh,, inkludert 0,2 meter sikkerhetspaslag.

« Bebyggelse pa planomradet oversvemmes ikke og er ikke flomutsatt.

43
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«  Det er kun parkeringskjeller som skal anlegges under flomniva og ma derfor
bygges vanntett opp til flomsikkert. niva (kote 127,1).

Flomkonsulent forventer i utgangspunktet at lgsmassene mellom tomta og elva har liten
evne til & lede vann, og at det derfor er begrenset fare for innstramming til
parkeringskjelleren. Ut fra malestasjonen i elva, bar man legge til grunn en flomtopp pa
12 timer. Ved liten/ingen stremning gjennom grunnen, vil heller ikke parkeringskjelleren
vaere utsatt for vanngjennomtrengning. Det er lagt inn krav i bestemmelsene om at det
skal dokumenteres at kjelleren er sikret mot vanninntrengning.

Planbestemmelsen vedrgrende flom er revidert:

«Bygge- og anleggstiltak skal ligge pa flomsikkert niva ved en fremtidig 200-arsflom
(127,1 moh.). Parkeringskijeller tillates under flomsikkert niva, forutsatt at den bygges
vanntett opp til flomsikkert niva. Det skal dokumenteres at valgt lgsning for utforming av
kjeller sikrer tilstrekkelig mot vanninntrengning.»

NVE trakk innsigelsen 23.05.2025 med bakgrunn i oppdaterte rapporter for grunnforhold
(erosjon) og flom. Geoteknisk apporten bekrefter at total skrdningshgyde er under 5
meter og at omradestabiliteten derfor er ivaretatt. Flomrapporten fglger NVEs veileder
3/2022 Sikkerhet mot flom og konkluderer med at tiltaksomradet ikke er utsatt for
dimensjonerende flomfare (200 ars-flom m/ klimapaslag). Det anbefales likevel & bygge
kjelleren vanntett. Kommunen har innarbeidet sistnevnte i planbestemmelse 2.3. NVE
vurderer derfor at det ikke lenger er grunnlag for innsigelse til planen.

3. Akershus fylkeskommune
Det vises til varsel ved planoppstart, datert 09.06.2023. Ved offentlig ettersyn, har
fylkeskommunen merknader knyttet til plan- og vernestatus og samferdsel.

Plan- og vernestatus

Fylkeskommunens rolle er & ivareta nasjonale eller regionale kulturminnehensyn, og har
vurdert at dette tiltaket ikke i vesentlig grad tilsidesetter slike hensyn. Kommunen skal
vurdere eventuell lokal kulturminneverdi og om tiltaket i sa fall bergrer slike verdier. Den
foreslatte bebyggelsen ligger naer Kulturkvartalet, og det vil bli en sterk kontrast til den
omkringliggende verneverdige bebyggelsen.

Samferdsel
Byggegrense mot fylkesveien midte er 12,5 m. Fylkeskommunen minner om at overvann
skal lgses pa egen eiendom, og ikke ledes til gang-/sykkelvei langs fv. 1464.

Kommentar til merknad

Utnyttelsen er i trdd med overordnede planer for Bjgrkelangen sentrum hvor det skal
tilrettelegges for en mer bymessig struktur og bebyggelse. Det er godkjent tilsvarende
hayder pa andre prosjekter i omradet, og bebyggelsen foreslas trappet ned for a sikre en
overgang mot den verneverdige bebyggelsen.

Angitt byggegrense mot vei er ivaretatt i planforslaget. Merknad vedrgrende overvann
tas til orientering og falges opp i videre detaljprosjektering.

4. NRBR
Det vises til innsendt merknad ved planoppstart, datert 26.05.2023. Ved offentlig ettersyn
har NRBR fglgende merknader:
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Ut fra vedlegg 7 — Fagrapport VA, datert 27.10.2023 kan det synes som at foreslatt
dekning med slokkevannsuttak ikke vil tilfredsstille den preaksepterte ytelsen i veiledning
til byggteknisk forskrift (VTEK) § 11-17 andre ledd bokstav E som sier falgende:

«Brannkum eller hydrant ma plasseres innenfor 25-50 meter fra inngangen til
hovedangrepsvei.»

«Det ma veere tilstrekkelig antall brannkummer eller hydranter slik at alle deler av
byggverket dekkes.»

Utgangspunktet er at vi skal ha 50 I/s ut fra to uttak innenfor avstandskravene. Vi skal ha
50 I/s inn pa en bil, slik at avstanden til hovedangrepsveien og til biloppstillingsplassen
fra de to slokkevannsuttakene ikke kan veere mer enn 50m.

Det ma veere tilgang til 50 I/s fra to uttak i maksimalt 50 meter avstand fra
hovedangrepsveier. Slangeutlegg males ikke i luftlinje, men i braytet vei.

Med to uttak tenker vi i utgangspunktet pa en brannhydrant med to uttak som kan levere
50 I/s fra de to uttakene, eventuelt to brannkummer.

Brannvesenet foretrekker brannhydranter fremfor brannkummer da disse er enklere &
lokalisere, mer palitelige samt raskere og tryggere a betjene for mannskapene sett i et
HMS - perspektiv.

Kommentar til merknad

Merknaden fra NRBR ved varsel om planoppstart ble ved en inkurie ikke lagt inn, men
den ble likevel innarbeidet i planforslaget. Merknaden er na lagt inn under varsel om
oppstart.

Nar det gjelder dekning med slokkevannsuttak, er Tegning HO3 som viser
brannvannsdekning oppdatert og vedlagt planforslaget. Det er lagt inn ny brannhydrant,
markert som BH1 i tegning. Fagkonsulent beskriver det slik: «Alle fasader har dekning fra
brannbil plassert som vist pa tegningen. Avstand mellom kum og brannbil er i alle tilfeller
mindre enn 50 m. Brannkummer/brannhydranter er plassert 25-50 m avstand til
angrepsveier (inngang til kjeller og inngang til bygg). Vannledningen mellom kummer er
ringledning 2160mm. Ledningen er tilkoblet 500mm vannledningen i Bjgrkeveien ca.
300 m fra kum BK3. Vannkapasitet skal veere tilstrekkelig.»

5. Arkitekturopproret Bjorkelangen v/ Matteis Houtsma

Innspillet kommenterer skisseprosjektet som ligger til grunn for reguleringsplanen.
Innsender mener ny bebyggelse burde ha tatt inspirasjon fra Bjgrkelangens opprinnelige
bebyggelse, sa den glir bedre inn med omgivelsene. Fasadene slik det er illustrert er
ekstremt lite attraktive, spesielt balkongene mot gaten. Som eksempler for hvordan
bebyggelsen burde utformes trekkes det frem symmetri, harmonisk fasade, tydelige
etasjeskiller, tydelig avslutning til taket, takutspring, saltak, detaljering og sprosser i
vinduene. Det foreslas heller at det eksisterende bygget flyttes sgrover og suppleres med
to bygg som er rekonstruksjoner av eldre bygg mot Stasjonsveien. Ny blokkbebyggelse
reduseres i omfang, og plasseres mot Bjarkeveien og Briskebyveien. Det foreslas at de
rekonstruerte byggene skal inneholde serveringssted.

Avslutningsvis @nskes det mer dpne fasader, slik at bygget inviterer folk inn i sentrum og
ikke bortviser og reduserer Bjgrkelangen til en soveby.
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Kommentar til merknad

Vi kan ikke se at henvisningene til elementer fra klassisk bygardsbebyggelse
nagdvendigvis er relevant for at ny blokkbebyggelse vil std godt til de verneverdige
husene ved Stasjonsomradet. Bjarkelangen nord er i kulturminneplanen foreslatt som
hensynssone pga. verdien knyttet til det helhetlige smahusomradet Briskebyen som
bestar av boliger som viser etterkrigstidens byggeskikk, med noen eldre bygninger
innimellom som viser utviklingen som fant sted pa begynnelsen av 1900-tallet.
Bygningene som anses som typisk for Bjagrkelangen sentrum da tettstedet vokste seg
frem, er villaer og vaningshus, mindre forretningsbygg og siloen. Bjgrkelangen sentrum
har ikke bygardsbebyggelse som det vises referanser til i innspillet, og det er derfor ikke
relevant & skulle bygge i denne stilen med murpuss og dekorerte fasader. Man ma derfor
se til andre grep for 4 tilpasse ny blokkbebyggelse med tilhgrende krav til bokvalitet, som
tilpasning av hagyder og volumer, farge- og materialbruk. Balkonger er for gvrig plassert
pé fasader vendt mot sola (sgr og vest). Mot Stasjonsveien er det svalganger, som gir
gjennomgaende leiligheter og tilkomst for brannmannskap.

De registrerte bygningene i kulturminneplanen bgr bevares. Bjgrkeveien 6 er ikke pa
denne listen, og omradet er satt av til ny sentrumsbebyggelse med hgy utnyttelse.
Kulturminneplanen sier videre at «Nye tiltak i hensynssonen bgr tilpasses den
verneverdige bebyggelsen bade i volum, farge og utforming, og nye tiltak bar
underordne seg den eksisterende bygningsstrukturen.». Nedtrappingen i hgyde mot sar
og vest viser en tilpasning til de naerliggende byggene som er del av «Kulturkvartalet»,
med tilsvarende hgyder som andre tilliggende utviklingstomter. Farge- og materialbruk
er tilpasset omradet. Bygningene er plassert mot gaten for & danne en strukturerende
byvegg med apne fasader mot plasser for uteservering og gangarealer. Dette er med pa
a gi urbanitet og byliv, i det som skal bli nye Bjgrkelangen sentrum. Dette sikrer samtidig
et skjermet uteareal og stille side for boligene, da det er rad staysone langs
Stasjonsveien. Det vises til kommentar til Viken fylkeskommune over, for utdypende
kommentarer vedragrende eksisterende bygg pa tomta.

7 VEDLEGG

Vedlegg 1: Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse), datert 18.10.2023

Vedlegg 2: Illustrasjonsplan, datert 02.05.2024
Vedlegg 3: Stedsanalyse og illustrasjoner, datert 25.04.2024
Vedlegg 4: Innspill/merknader ved varsel om oppstart og offentlig ettersyn

Vedlegg 5: Fagrapport VA, datert 27.10.2023 revidert 20.11.2024
Inkl. ledningsplan, overvannsplan, brannvann
Vedlegg 6: Fagrapport overvann, datert 27.10.2023
Vedlegg 7: Fagrapport flom (ny), datert 09.01.2025
Vedlegg 8: Fagrapport stay, datert 22.11.2023
Vedlegg 9: Fagrapport omradestabilitet, datert 06.12.2023 revidert 25.11.2024



