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Bakgrunn

Planforslaget fremmes av ARCASA arkitekter as pa vegne av Marcus Thranes vei 2 Eiendom AS.

Hgsten 2015 ble det sendt inn et planinitiativ for utvikling av eiendommene med bolig og forretning.
Teknisk utvalg vedtok i mgte 24. november 2016 at det kan utarbeides et planforslag for
eiendommene pa fglgende vilkar:

- Forretning skal henvende seg mot og ha inngang fra @degards veis forlengelse.
- Parkering for forretning etableres under bakken/i lukket anlegg.

Hensikten med planen er a regulere omradet for bolig og forretning. Planomradet er i dag uregulert.
Det planlagte tiltaket er a oppfgre et leilighetskompleks med 65 boenheter i 3 — 5 etasjer over en
sokkeletasje med parkering gst pa planomradet, og et forretningsbygg med egen parkeringsetasje i
vest. Boligenes uteoppholdsareal vil bli etablert pa taket til sokkeletasjen og over
forretningsbygget/parkeringsetasjen. Eksisterende bebyggelse forutsettes revet.

Saksgang

Kunngjgring
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 20. januar 2017 i Romerikes Blad og pa kommunens
hjemmesider. Grunneiere og rettighetshavere ble varslet ved brev.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning og utarbeidelse av planprogram
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 4-2 “Planbeskrivelse og
konsekvensutredninger”, med tilhgrende forskrift.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Tidligere politiske vedtak
Teknisk utvalg fattet i mgte 24. november 2016, sak 110/16, fglgende vedtak:

«Teknisk utvalg gir, i henhold til plan- og bygningslovens § 12-11, og delegasjon av 08.12.2012,
tillatelse til at planforslag for bolig og forretning pd Marcus Thranes vei 2-6 bearbeides videre og
fremmes for 1. gangs behandling.

Planforslaget kan fremmes pa folgende vilkar:

- Forretning skal henvende seg mot og ha inngang fra @degdrds veis forlengelse.
- Parkering for forretning etableres under bakken/ i lukket anlegg.»

Dialogfase
Prosjektet er revidert i flere omganger for a ivareta hensynet til skjerming mot stgy pa en bedre
mate.

Tiltak som er innarbeidet for & handtere stgysituasjonen innebaerer reduserte hgyder,
sammenkobling av bebyggelsen mot nordgst og forslag om etablering av en rekke med lavere
bebyggelse mot Marcus Thranes vei.



Beskrivelse av planomradet

Beliggenhet

Planomradet ligger naer fylkesgrensen til Oslo, sentralt plassert ved Lgrenskog stasjon og riksvei 163
(Lgrenskogveien). | nord avgrenses planomradet av jernbanen og av fylkesvei 1522 (Marcus Thranes
vei) i sgr. | vest grenser planomradet til Haneborgveien med undergang under jernbanelinjen. Mot
sgrest, grenser planomradet til et mindre hgydedrag med eldre boligblokkbebyggelse bakenfor.
Omradene videre gstover bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse i tillegg til noe
nzringsvirksomhet langs jernbanen.

Haneborgasen

; ggens

ringet (Fotokilde: Google Maps)

Omrddet med planomrddet inn

Eierforhold
Planomradet utgjgr 8 054 m? og omfatter fglgende eiendommer og eiere.

Gnr./bnr. | Eiendommens adresse Eier Areal som inngar i
planomradet (m?)
107/1762 | Marcus Thranes vei 2 Marcus Thranes vei 2 3551 m?
Eiendom AS
106/18 Marcus Thranes vei 6 Harald Krogsaeter AS 3616 m?
150/38 Marcus Thranes vei (del av veigrunn) | Viken fylkeskommune 453 m?
150/39 Marcus Thranes vei (del av veigrunn) | Viken fylkeskommune 433 m?

Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse er en lagerbygning pa ca. 2 930 m? med avkjgrsel fra Marcus Thranes vei.
Lagerbygningen er oppfdrt i én hgy etasje, har flatt tak og er kledt med korrugerte stalplater. Den er
ikke bevaringsverdig og er tenkt revet ved gjennomfgring av detaljreguleringen.

Eksisterende bygning er ikke spesielt synlig fra lang avstand, men ligger pa en forhgyning i landskapet
noe som gjgr den relativt synlig i nseromradet. Eiendommenes ubebygde areal bestar ellers i stor
grad av asfalterte flater.



Eksisterende bebyggelse pd tomteomrddet, sett fra krysset Marcus Thranes vei x Haneborgveien.

Omkringliggende omrader

Nordre del av Lgrenskog kommune er en del av et sammenhengende forstadsbelte nordgst for Oslo
og ligger mellom Nordmarka og @stmarka. Viktige giennomfartsarer i gst-vestgdende retning bade
for bil og jernbane preger omradet.

Omradet har en blandet bebyggelsesstruktur og arealbruk, herunder stgrre boligomrader med
blokker og smahus, naeringsbygg og senterbebyggelse.

Planomradet ligger i et transformasjonsomrade ved Lgrenskog stasjon. Nord for jernbanen, er stgrre
omrader rundt Skarer-@degarden nylig utbygd eller under utbygging, med boliger i form av
blokkbebyggelse, nzering og tjenesteyting. Noe lenger nord ved Luhrtoppen er Lgrenskog Vinterpark
under utvikling.

Landskap og vegetasjon

Byggetomten heller svakt mot vest. | den gstre delen av planomradet stiger terrenget til en kolle som
skiller planomradet fra naboeiendommen i gst. Planomradet har dermed gode solforhold bade pa
dag- og kveldstid.

Vis-a-vis planomradet i sgr gar Ellingsrudelva frem til Langvannet, begge med tilhgrende offentlige
friomrader. Planomradet har i mange ar veert disponert til naeringsvirksomhet og har derfor lite
grgnnstruktur, men det finnes noe vegetasjon pa hgydedraget i sgrgst og kantvegetasjon mot
Marcus Thranes vei.

Naturmangfold

Ifglge Miljgstatus.no er det ikke registrert verneverdige naturmiljger, rgdlistede eller svartlistede
arter innenfor planomradet. Vegetasjonen pa eiendommen er heller ikke vurdert til & ha noen
spesiell betydning som leveomrader for planter og dyr.

Kulturminner
Det er ikke registrert noen kulturminner innenfor planomradet.



Universell utforming

Eksisterende anlegg i planomradet er ikke spesielt tilrettelagt med tanke pa universell utforming.
Tomteomradet stiger svakt fra vest mot @gst, men er lett tilgjengelig og fremkommelig for
bevegelseshemmede.

Trafikkforhold

Planomradet har adkomst fra Marcus Thranes vei. Marcus Thranes vei er en 2-felts vei med ensidig
fortau. Veien grenser til planomradet i sgrvest og har status som fylkesvei. Veien er 3,8 kilometer
lang og gar mellom Robsrud og Fjellhamar.

Haneborgveien er en kommunal vei som gar parallelt med planomradet fra rundkjgringen i vest,
videre under kulverten og fortsetter nord for jernbanen frem til Fjellhamar.

Kollektivtransport

Naermeste holdeplass for kollektivtransport er Lerenskog jernbanestasjon med spor for hovedbanen
og VY lokaltog, der kun lokaltog har av- og pastigning. Ved togstasjonen stopper tre ulike busser -
bussrutene 25 (Lgrenskog stasjon-Majorstua), 67 (Lgrenskog sentrum-@kern T) og 120 (Gullhaug-
Tgmte-Grorud-Blindern).

Et gang- og sykkelveinett som er en del av et st@grre gang- og sykkelveisystem er etablert ved
Lgrenskogveien og sgrvestre del av Marcus Thranes vei og fgrer videre til Lgrenskog stasjon.

Teknisk infrastruktur

Kommunale vannledninger som tidligere gikk over eiendommen, er nylig lagt om lenger ut mot
Haneborgveien. Rgrtraséen gar na innenfor eiendomsgrensen til utbyggingstomten langs veien og
videre i undergangen under jernbanesporet.

Renovasjon
Naeringsvirksomheten pa planomradet har egen ordning for renovasjon.

Sosial infrastruktur
Planomradet ligger innenfor Luhr skolekrets. Luhr skole er en 3-parallell barneskole for 1.-7. klasse.

Det er fem barnehager i naerheten av planomradet. Den naermeste barnehagen er Framtia
barnehage, som er en 6-avdelings barnehage med barn i alderen 0-6 ar. Videre finnes Bambi
familiebarnehage ved Lgrenskog stasjon for 8 barn i alderen 0-3 ar, Langgrunna familiebarnehage i
Fjellveien 2 B for 4 barn fra 1-3 ar, Margaretalia barnehage i Haneborgveien 28 med 1
smabarnsavdeling og 2 avdelinger for 2-6 aringer og Lgrenskog familiebarnehage i Myrveien 9 for
barn i alderen 0-3 ar.

Naermeste ungdomsskoler er Fjellsrud og Kjenn.

Miljofaglige forhold

Solforhold

Planomradet faller svakt mot vest, og har ingen hgy bebyggelse eller hgydedrag i sgrlig eller vestlig
retning. Det er derfor gode solforhold pa planomradet bade pa dag og kveldstid.



Stgy
Planomradet grenser til bade vei og jernbane. Bade jernbanen og veianlegget vest for planomradet
generer st@gy over anbefalte grenseverdier pa deler av planomradet.

Luftkvalitet

Planomrddet ligger innenfor et omrade som av Miljgstatus.no er registrert a ha en konsentrasjon av
svevestgv (PM10) fra veitransport med verdier mellom 2,04 — 7,30 ug/m?. Ut ifra Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520, er grenseverdien mellom 35 — 50 ug/m?.

Ifglge registreringer av Miljgstatus.no for svevestgv (PM10) fra veitransport, ligger disse resultatene
innenfor grenseverdiene.

Planomradet ligger innenfor et omrade som av Miljgstatus.no er registrert & ha en konsentrasjon av
utslipp av NOx fra veitransport med verdier mellom 64,73 — 214,77 ug/ms.

mifjpstatus.no
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Svevestgv PM10 (veianlegg) med planomrddet avmerket (Kilde: miljgstatus.no)
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Utslipp av NOx (veitransport) med planomrddet avmerket (Kilde: miljgstatus.no)

Radon

Aktsomhetskart over radon viser at utbyggingstomten ligger i et omradde med moderat til lav
forekomst.

Geoteknikk - grunnforhold
Ifplge utarbeidet rapport fra Cowi, ligger planomradet under marin grense. Kvartaergeologiske kart
viser at planomradet ligger i omrader med tykke havavsetninger og fyllmasser. Omradet mot gst har



bart fjell. Det er tidligere, og senest i 2016, utfgrt totalsonderinger i omradet og med deler av
borpunktene vest i planomradet.

Det er ikke sa stor kjennskap til type Igsmasser, men sonderinger nord/nordvest for planomradet
indikerer at det er grunt til fjell, og i tillegg er det observert fjell i dagen rundt planomradet. Det er
derfor ikke noe som taler imot at det planlagte prosjektet pa tomten kan gjennomfgres.

Ved detaljprosjektering, ma det utfgres geotekniske undersgkelser i omradet for 8 dokumentere at
planlagte tiltak opp mot jernbanen kan gjennomfgres uten a pavirke denne. Kjennskap til Issmassene
og dybde til fjell vil ha avgj@rende betydning for valg av utfgrelse for selve bygget. Det anbefales a
gjore totalsonderinger for stgttemur, butikkareal m.m., og at alle totalsonderingene tas til fjell. Det
anbefales ogsa a lage et overlgpsbasseng dersom ny bebyggelse ikke skal rammes av flom i
fremtiden.

Omradestabiliteten ble i 2016 vurdert i henhold til NVEs veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred
(nr. 7/2014) i forbindelse med planarbeidet for ny kulvert ved @degérden. Det ble ikke pavist
sprgbruddsmaterialer ved undersgkelsene. Grunnundersgkelser indikerer at lgsmassene i dette
omradet bestar av fyllmasser og moderate dybder til fjell. Planomradet er ikke innenfor
utlgpsomradet til hgyereliggende faresoner. Cowis vurdering er at planomradet ikke ligger innenfor
arealer som kan defineres som fareomrade, og at tiltaket som fglge av dette er klarert med tanke pa
tap av omradestabilitet.

Flom
Flomsonekartet viser at planomradet er flomutsatt i vestre hjgrne mot krysset Marcus Thranes
vei/Skarerveien. Planomradet er ellers ikke i risikosonen.
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Kart over flomrisiko med planomradet avmerket (Kilde: NVE)

Forurensning
Det er i Miljgstatus.no ikke registrert noen grunnforurensning innenfor planomradet, men dette kan
ikke utelukkes da eiendommen har vaert brukt til industrivirksomhet.

Risiko- og sarbarhet
Det er utfgrt en risiko og sarbarhetsanalyse av planomradet og foreslatte tiltak.

For planomradet er det seerlig forhold knyttet til neerhet til jernbane og vei som kan medfgre stgrst
risiko.



Juridiske/eiendomsrettslige forhold

Prosjektet har tidligere avgitt eiendom for bygging av undergang under jernbanen. Det er satt i gang
forhandlinger om fordeling av ansvar for gjennomfgring og utbyggingskostnader for ny infrastruktur
mellom kommunen og utbygger.

Forslagsstiller har kun hand om den ene eiendommen, men grunneier i Marcus Thranes vei 6 er
innforstatt med at det er startet opp regulering av eiendommen og er pa utkikk etter nye lokaler. Det
jobbes med avtale for oppkjgp av eiendommen Marcus Thranes vei 6.

Planstatus

Rikspolitiske retningslinjer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging legger fgringer for
samordning av bolig-, areal- og transportplanleggingen ved at det bgr fremmes kompakte byer og
tettsteder, og legges til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet.

I henhold til retningslinjene skal det legges til grunn et langsiktig, baerekraftig perspektiv i
arealplanleggingen. Der samordnet planlegging av utbyggingsmenster og transportsystemer tar sikte pa a
begrense transportbehovet. Som en konsekvens av dette bgr utbygging skje ved at bygging skjer innenfor
bebygde omrader. Det legges samtidig vekt pa bevaring av grentstruktur, biologisk mangfold og estetiske
kvaliteter og at hensynet til gode bomiljger skal vektlegges.

| regioner eller omrader der befolkningstettheten kan gi grunnlag for kollektivbetjening som et
miljgvennlig og effektivt transportalternativ, skal det ved utformingen av utbyggingsmegnsteret og
transportsystemet legges vekt pa a tilrettelegge for kollektive transportsystemer. Sykkel som
transportsystem og hensynet til gdende og bevegelseshemmede skal tillegges vekt.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser setter mal for krav til utforming av arealer og anlegg
som skal brukes av barn og unge. Slike arealer skal sikres mot trafikk, sty og annen helsefare og det skal
veere omrader som egner seg for lek og opphold hele aret. Dersom arealer som er avsatt med tanke pa lek,
eller uregulerte arealer som barn bruker som lekeareal, blir omdisponert, skal det skaffes fullverdig
erstatning.

Kommuneplan for Lgrenskog 2015 — 2026
| kommuneplanen er planomradet avsatt til naeringsvirksomhet. Planomradet ligger innenfor
retningslinjeomradet @degarden. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.



eplanens arealdel med planomradet avmerket.

Utsnitt av kommun

Kommuneplanens overordnede arealstrategi apner for at jernbaneaksen videreutvikles og at det
fortettes rundt eksisterende stasjoner. Lgrenskog stasjon skal videreutvikles som
stasjonsby/kollektivknutepunkt og lokalsenter med boliger, naering, regionale idrettsfunksjoner/-
haller.

Fortauet langs Marcus Thranes vei utgjgr del av et viktig turdrag i nord-sgrgaende retning og er
koblet til et lengre turveisystem langs Langvannet, ned til Radhusparken og videre via Knattenkrysset
sgr for Langvannet. Gangforbindelsen nordover fgrer til Skarer-@degarden, opp til Haneborgasen og
Gjellerasen.

Hensynssone H_190-1 - andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen), omfatter deler av
planomradet.

Kommunedelplan for @degarden
Planomradet utgjer felt N3 i planen, som er avsatt til erverv - ndvaerende.
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Planen angir falgende rammer for Felt N3:
- Tomteutnyttelse inntil %-BRA = 200 %
- Bebyggelse i inntil 6 etasjers hgyde
- Feltet skal benyttes til naeringsformal (kontor)

Videre sier kommunedelplanen at reguleringsplan i omradet skal angi krav og tiltak innenfor temaene
stay, vibrasjoner, luftforurensning og strukturlyd.

All utforming av ny bebyggelse skal bidra til utvikling av omradet som en bymessig struktur, samtidig som
strukturen skal Igses opp og formidle overgangen mellom det urbane og Marka.

| naeringsomradene (N1-N4) skal nye bygninger og anlegg ha fasader orientert mot vei/gate. Ved
behandling av plan- og byggesaker skal bebyggelsens fjernvirkning utredes.

Alle offentlige veier, unntatt Lgrenskogveien, skal planlegges med tosidig fortau eller gangvei. Apne arealer
mellom vei og langs veianlegg skal behandles parkmessig.

Jernbaneundergang ved Haneborgveien skal bygges ut for toveistrafikk fgr igangsettingstillatelse blir gitt i
planomradet.

Parallelloppdrag for Lgrenskog stasjonsomrade

Det har vaert utfgrt et parallelloppdrag i regi av kommunen for a belyse mulige utbyggingsstrategier
for Lgrenskog stasjonsomrade. Marcus Thranes vei 2-6 har i den prosessen blitt sett p3 i
sammenheng med arealene langs jernbanen gstover og tomtene i nord og syd. Prosessen ble
oppsummert i rapporten Lgrenskog stasjonsomrade — «fra stasjon til sted», med rad og retningslinjer
for utvikling av omradet. Dette ble vedtatt av kommunestyret 13. mars 2019, sak 34/19. Fglgende
vedtak ble fattet:

1. Det er gjennomfart et parallelloppdrag for Larenskog stasjonsomrade og utarbeidet et
visjonsdokument som legger faringer for fremtidige planer og utredninger pa
overordnet niva. For a sikre en helhetlig utvikling av Larenskog stasjonsomrade
legges, i samsvar med anbefalinger i denne sak, fglgende faringer til grunn for
fremtidige planer og utredninger:

1. Det skal utvikles et nytt byrom, «Banegaten», som et samlende grep for omradet.
«Banegaten» skal skape en opplevelse av helhet og sammenheng, og redusere
trafikale barrierer.

2. Vassdragene med tilhgrende grgntomrader skal utvikles som fleksible
aktivitetssoner, med turstier og anlegg for overvannshandtering.

3. Bygg om rundkjgringen ved Marcus Thranes vei/Skarerveien til et bymessig
kryss. Oppgrader de tilstgtende veiene til bymessig gateutforming.
Skarerveien/@degardsveien skal framstd som hovedgaten i omradet.

4. Det skal utvikles en sammenhengende gang/sykkelvei som knytter
stasjonsomradet sammen, og skaper gode overganger mellom Lgrenskog
sentrum, Sngporten og jernbanestasjonen.

5. Bebyggelse langs «Banegaten» skal ha moderat utnyttelse og gi kvalitet og
innhold til det nye byrommet, og det skal utvikles en fgrsteetasjestrategi for
omradet.

6. Kommunens tomt gnr.105, bnr 6, ogsa kalt “Limtomta” ligger sentralt plassert og
ber utvikles i trad med stasjonsomradets identitet og kommunens behov for
fellesfunksjoner.
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7. Utred muligheten for & grave ned hgyspentlinjen, eller alternativt lafte den hgyere
med skulpturelle master, for & sikre en helhetlig utvikling av omradet i trad med
visjonen.

8. Ved fremtidige reguleringsprosesser i Larenskog stasjonsomrade, avsettes 1. etg
ut mot gater til neerings- og serviceformal - det reguleres ikke til boliger i 1. etg
som vender ut mot gateplan.

2. Fglgende tre tiltak prioriteres fgrst ved gjennomfgring av den helhetlige utviklingen:

- lgangsett forprosjekt «Banegaten» for & vurdere kostnader, tekniske lgsninger
og arkitektonisk utforming.

- Utarbeid en gatebruksplan for stasjonsomradet, med trafikkanalyse som
grunnlag.

- lgangsett forprosjekt «vassdrag og blagranne aktivitetssoner» og utred
overvanns- og flomsituasjonen i omradet.

3. Kommunestyret ber om at det legges til rette for bruk av VR-teknologi i
medvirkningsprosesser stgrre byggesaker og reguleringssaker, som for eksempel
Lerenskog stasjonsomrade.

4. Det legges til rette for bruk av VR-teknologi i den politiske behandlingen av starre
reguleringssaker.

5. Kommunestyret ber om en rapport fra erfaringen fra bruk av VR-teknologi i lgpet av
2020.

Pendlerparkering er viktig i en kommune som vil fremme bruk av kollektivtilbudet inn til Oslo
og mot Lillestram.

Planene for omradet rundt Larenskog stasjon ma derfor inkludere planer for
pendlerparkering, primaert under jorda.

Det gjennomfgres en "skiltnummerundersgkelse” ved Lgrenskog stasjon som sier hvor
bilene kommer fra. (jf. Ski.)

Reguleringsplan
Planomradet er i dag uregulert.

/,; 7 Y A = N\ S s X ;
Gjeldende reguleringssituasjon med planomrddet markert med r@d stiplet strek (Kilde: Larenskog kommune)

Planer for tilgrensende omrader
Fglgende reguleringsplaner grenser til planomradet:

- Reguleringsplan 22-3-12, Fortau langs del av Skarerveien og Marcus Thranes vei, ikraft
19.08.1976
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- Reguleringsplan 23-3-08, Lgrenskogveien fra Visperud til Marcus Thranes vei, ikraft

24.10.2006

- Detaljregulering 028, Haneborgveien undergang, ikraft 07.09.2016. Den erstatter delvis
reguleringsplan 21-3-08, Lgrenskogveien fra Visperud til Marcus Thranes vei.

Pagaende planarbeid
Ingen.

Beskrivelse av planforslaget
Hovedgrep

| planforslaget legges det opp til etablering av en forretning i kombinasjon med boliger i blokk og
rekkehus. Forretningen planlegges vest pa omradet, mens boligene skal ligge i @st.

Planforslaget forutsetter at eksisterende bebyggelse pa eiendommen rives og at eksisterende terreng

bearbeides.

Formal og arealstgrrelser

Planomradet utgjgr felgende formal og arealstgrrelser.

Ny bebyggelse over terreng

9 500 m? BRA

Ny bebyggelse under terreng

2 400 m? BRA

Arealformal Arealstgrrelse
Boligbebyggelse — blokkbebyggelse 3310 m?
Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse | 487 m?
Bolig/forretning 2611 m?
o_Gatetun 717 m?
o_Fortau 388 m?

f Torg 458 m?

Annen veigrunn - grgntareal 82 m?

Hensynssoner

Det ligger en avlgpstunell under deler av planomradet. For a sikre at denne ikke blir pavirket av
utbyggingen er det lagt inn en hensynssone med tilhgrende bestemmelser som sikrer at denne ikke
blir bergrt av utbyggingen. Ledningseier ma gi spesiell tillatelse ved arbeid innenfor en sone pa 20
meter fra tunellen. Hvis det skal giennomfgres sprengningsarbeider innen 50 meter fra ledningen ma

ledningseier varsles.

Utnyttelsesgrad

Bolig- og naeringsarealer kan samlet utgjgre maksimalt 11 900 m? BRA avsatt til bebyggelse,

herav forretning kan utgjgre inntil 1 900 m? BRA.

Boder, ramper, transportarealer, trafo, ventilasjonsanlegg og tekniske rom helt eller delvis under

terreng er ikke med i beregningsgrunnlaget.
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Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal oppfgres innenfor byggegrenser og maksimale kotehgyder som angitt pa
plankartet. Balkonger og karnapper tillates & ga ut over byggegrensen med inntil 1,5 meter. Begrepet
«ga ut over» indikerer at balkonger kan understgttes av sgyler.

Pa planomradets gstre del er det planlagt boligbebyggelse i form av blokker og rekkehus med
tilhgrende anlegg. Innenfor arealformalet bolig planlegges to boligblokker lagt i vinkel mot hverandre
samt en rekke med rekkehus ut mot veien. Boligene etableres pa en underjordisk parkeringsetasje.

Boligblokkene tillates oppfgrt i 4 - 5 boligetasjer over terrengniva. Boligblokkene er gitt en maks.
kotehgyde pa kote +179,0. Bebyggelsen skal ha flatt tak, og trappes ned en etasje til kote +175,5 mot
s@r og vest. | tillegg tillates takoppbygg med heis og trapp for tilgang til takterrassen.

Rekkehusbebyggelsen langs Marcus Thranes vei tillates oppfert i 2-3 etasjer med en maksimal hgyder
pa kote +172,0. Rekkehusbebyggelsen skal ha innganger som henvender seg mot Marcus Thranes vei.

All ny boligbebyggelse skal ligge minimum 20 meter fra jernbanens naermeste spormidte. Avstand til
jernbanen er drgftet med Bane Nor i mgte 11. april 2018. Parkering for boliger etableres i
underjordisk parkeringsetasje.

Pa den vestre delen av planomradet er det innenfor arealformalet bolig/forretning planlagt oppfert
en forretning i én hgy etasje med en tilhgrende parkeringsetasje over. Bygningsvolumet skal ha flatt
tak som benyttes til utearealer og er gitt en maksimal hgyde pa kote +166,0.

Forretningsbebyggelsen legges minimum 15 meter fra jernbanens naermeste spormidte.

Det har veert avholdt egne mgter med Statens vegvesen vedrgrende byggegrenser mot Marcus
Thranes vei. For a ivareta bedre skjerming av boliger og utearealer mot stgy er det foreslatt
bebyggelse langs Marcus Thranes vei som tangerer og pa et punkt gar ut over eiendomsgrensen mot
veien. Det samme gjelder for forretningsbygget som har en utkragning i det sgrvestre hjgrnet.
Forslaget er blitt forelagt Statens vegvesen og kommentert i mgtereferat datert 13. desember 2019.

Utforming

Boligbebyggelsen bestar av tre volumer som legges i vinkel og skjermer eget uteoppholdsareal som
er vendt mot sgrvest. Underliggende parkeringsetasje ligger hovedsakelig under terreng og danner et
gront lokk.

Forretningsvolumet er vist i én etasje med en parkeringsetasje over, der parkeringen skjer i lukket
anlegg. Volumet legges parallelt med Marcus Thranes vei og jernbanen, og knyttes til
boligbebyggelsens parkeringsetasje. Forretningens inngangsfasade vendes mot Haneborgveien.

Bebyggelsen oppfgres i ulike hgyder, med avtrapping fra nord til sgr. Bebyggelsen gis et modernistisk
uttrykk med flate tak, og det etableres private og felles takhager og takterrasser. Rekkverk og andre
bygningsdeler i tilknytning til terrassene skal utformes som del av bygningens helhetlige
arkitektoniske uttrykk.

Plassen foran forretningsbygget tilfgrer omradet en ny mgteplass og skal opparbeides med
materialer av hgy kvalitet. Plassen skal ha benker, beplantning og sykkelparkering.
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Uteoppholdsarealer

| henhold til kommuneplanen er minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) for bolig i blokkbebyggelse
settes til 35 m? per boenhet og 50 m? for konsentrert smahusbebyggelse (rekkehusene). Felles
takterrasser og inntil 7 m? av private balkonger tas med i beregningen. | forhold til antall planlagte
boenheter vil det dermed vaere behov for 2350 m? MUA med stgyniva under 60 Lden dB.

Uteoppholdsarealet i planomradets @gstre del og uteareal pa tak over forretningsbygg danner

et sammenhengende grgntareal. Utearealene skal fremsta som et grgnt og frodig anlegg,
opparbeidet med hgy kvalitet bade med hensyn til utforming og brukbarhet. Det vil gis et
sammenhengende, helhetlig preg med variert beplantning og hvor overvannshandtering inngar som
et integrert opplevelseselement og gir tilleggsverdi. Det skal legges til rette for lek og opphold for
beboere i alle aldersgrupper.

Foretatt stgyfaglig vurdering viser at relevante stgykrav kan oppfylles bade pa terreng og pa
takarealer.

52-55 dB veN.
51-59 dB jembanie "%,
. 1090m2 2%

sy

47:51 dB vei
48:54 dB jecnban:
Si200m2

>55dBveiog
Jembange
<a. 1600m2
47-54 B vel
3644 dB jernbane
€a. 1090 m2

ca 130 m2

Uteoppholdsareal i illustrasjonsprosjektet, ill. Arcasa arkitekter as

| henhold til illustrasjonsprosjektet tilfredsstiller fglgende arealer kravet til stgyniva i tabell 3 i T-
1442/16:

Uteoppholdsareal 1960 m?
Felles takterrasser 333 m?
Balkonger 5 m? x 56 stk. 280 m?
Sum uteoppholdsareal (MUA) 2573 m?

| reguleringsbestemmelsene kreves en godkjent utomhusplan for utearealer innenfor
byggeomradet. Hensikten er a sikre at det etableres attraktive og varierte
uteoppholdsarealer.

Interne gangveier til boliginngangene skal kunne brukes av tilbringertjenester, renovasjonsbil og
flyttebiler. Lekeapparater og konstruksjoner/terrengformasjoner som ogsa vil fungere som

15



dreneringsbed/basseng for innsamling av overvann i tilfelle ekstrem nedbgr skal vises pa
utomhusplanene. | tillegg ma planene illustrere at universell utforming (atkomst/tilgjengelighet),
stigningsforhold, overvannshandtering og avfallshandtering er ivaretatt.

Der det etableres felles takterrasser skal disse utformes som grgnne takhager med variert
beplantning i stgrrelse og arter, og ha innslag av fast mgblering. Alle boenheter i prosjektet vil i
tillegg til fellesarealer ha egen balkong eller privat uteareal pa terreng.

Leilighetsfordeling

Bestemmelsene fastsetter at det kan tillates oppf@rt inntil 65 boenheter i planomradet. 60 boenheter
tillates oppfart som leiligheter i blokk. 1 tillegg tillates det oppf@rt 5 boenheter i form av rekkehus.
Felgende leilighetsfordeling foreslatt i reguleringsbestemmelsene:

Maksimalt 20 % av boenhetene kan vaere under 45 m2. Minimum 30 % av boenhetene skal vaere
stgrre enn 80 m?, herunder 5 rekkehus. Ingen boenheter skal veere mindre enn 35 m2.

Trafikk, adkomst og varelevering
Inngangsfasaden til forretningen skal ligge vendt mot Haneborgveien og Lgrenskog stasjon.
Inngangspartiet skal ha samme niva som utenforliggende fortau.

Boligbebyggelsen far atkomst fra Marcus Thranes vei og via eget gardsrom. Det er avsatt minst 1,5
meter til formalet annen veigrunn — grgntareal langs fortauet for 3 ivareta handtering av sng under
sngmaking langs Marcus Thranes vei.

Snitt ved rekkehus langs Marcus Thranes vei, ill. Arcasa arkitekter as

Bilatkomsten legges til Marcus Thranes vei, bade for bolig- og forretningsformalet. Planomradets
beboere og kunder til forretningen vil fa felles innkjgring fra veien.

Varelevering organiseres med egen utkjgring neermere rundkjgringen. Utkjgrsel mot rundkjgring for
varelevering kan aksepteres av Statens vegvesen forutsatt at den reguleres til kun utkjgring, og at
utkjgrselen forbeholdes varelevering og avfallskjgring — og om ngdvendig stenges med bom for
innkjgrende trafikk.
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Eksklusiv avkjgring for varelevering forutsetter en tydelig markering ved a bruke en annen type
belegningsstein/ markering pa bakken og skilt med innkjgring forbudt for privatbiler og
bestemmelser om dette er innarbeidet i planforslaget.

| oz ,
. _'

el

0 gem @ NSRS $ 0 oo MV | fortau varelevering

45m 55m 55m 25m 120m

Snitt ved avkjgring for varelevering fra Marcus Thranes vei, ill. Arcasa arkitekter as

S¢r i planomradet er det regulert inn avkjgrsel, som kun skal brukes for rednings- og nyttekjgretgy.

Parkering
Det avsettes 1 bilparkeringsplasser pr. boenhet for ny boligbebyggelse.
For forretning kan det avsettes maksimum 1,2 parkeringsplasser pr. 100 m? BRA.

10 % av parkeringsplassene for bolig skal veere gjesteparkeringsplasser.

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal dimensjoneres og reserveres for bevegelseshemmede.
Minimum 50 % av parkeringsplassene skal etableres med lademulighet for el-bil. | tillegg skal det
tilrettelegges for at 100 % av parkeringsplassene kan fa lademulighet i fremtiden.

All sykkelparkering for boliger skal vaere under tak og i tilknytning til boliginnganger.
Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene for forretning skal vaere under tak.

Renovasjon
Innenfor areal avsatt til bebyggelse og anlegg, skal det etableres en renovasjonslgsning i henhold til
kravene i ROAFs renovasjonstekniske veileder og kommuneplanens bestemmelser.

Det er utarbeidet en renovasjonsteknisk plan som viser mulig l@sning med egen adkomst for
rednings- og nyttekjgretgy @st for bebyggelsen langs eiendomsgrensen. | tilknytning til denne er det
avsatt plass til nedgravde avfallsbeholdere ut mot veien. Disse skal vaere lett tilgjengelig for alle
beboere og endelig plassering avklares ved detaljprosjektering. | henhold til renovasjonsteknisk
veileder fra ROAF er det beregnet at 6 avfallbrgnner 4 5 m?® dekker behovet for inntil 70 boenheter.

Atkomst og eventuell snuplass/vendehammer utformes og dimensjoneres slik at renovasjonsbil kan
mangvrere og ha tilgang til hentested/renovasjonsanlegg. Uteareal nordgst pa planomradet som ikke

kan medregnes i uteoppholdsarealet benyttes til snuplass/vendehammer.

Boligatkomstene vil i hovedsak vaere fra gardsrommet og i nord, sa det forventes ikke mye
gangtrafikk pa arealene i gst. Endelig utforming avklares ved detaljprosjektering og byggesak.
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Renovasjonsplan viser plassering avfallsbeholdere og mangvreringsareal for bil, ill.:Arcasa arkitekter as

Overvannshandtering
Overvann skal fortrinnsvis handteres lokalt og apent innenfor planomradet ved infiltrasjon, eller ved
at overvann pa annen mate utnyttes som ressurs.

Det er innarbeidet bestemmelser om at handtering overvann i planomradet skal skje i henhold til en
egen overvannsplan godkjent av Légrenskog kommune, fgr det gis rammetillatelse. Det skal ogsa
planlegges for fremtidig 200-arsregn med klimafaktor 1,5, og dette vannet skal bortledes via trygg
flomvei, ikke fordrgyes.

En bestemmelse som sikrer standarden pa takarealer som ikke opparbeides som uteoppholdsareal
eller takterrasse er lagt inn. Den sier at alle tak skal vaere grgnne i henhold til NS 3840, og ha
fordrgyning av overvann som hovedfunksjon.

Stoy

Planomradet ligger innenfor avviksomradet Lgrenskog stasjon/@degarden der det gitt visse vilkar er
tillatt 3 etablere boliger i r@d st@ysone. Etablering av boliger i rgéd stgysone forutsetter at boenheter
med st@yniva pa fasade over anbefalte grenseverdier, er giennomgaende og at halvparten av rom
med stgyfglsomt bruksformal, herunder minst ett soverom, vender mot stille side, noe som tilsvarer
under Lden 55 dB ved apningsbart vindu.

| rgd stgysone ma det derfor iverksettes tiltak som sikrer at krav til innendgrs stgy og stgy ved lufting

oppfylles. | dette prosjektet er det gjort en vurdering av bygningsplassering og utforming av byggene
som bade skjermer mot stgy og ivaretar andre bokvaliteter.
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Det planlagte prosjektet forutsetter at det tillates bygningsmessige tiltak for a redusere stgynivaet
utenfor del av fasaden. Pa den maten vil alle boenheter oppna stille side, det vil si nedre grenseverdi
for gul stgysone.

| planforslaget er det innarbeidet tiltak og bestemmelser om avbgtende tiltak mot stgy:

- Plassering og utforming av bebyggelsen.
- Stgytiltak integreres som en del av den arkitektoniske utformingen av bebyggelsen.
- Det etableres tett rekkverk pa balkonger og absorbent i tak pa balkonger.

| tillegg ma vinduer som utsettes for stgy over Lden 55 dB, ma etableres med lokal st@yskjerm foran
luftedel av vindu, eller annen form for spesialvindu som gir steydemping i lufteposisjon.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsarealer med soner med
stgyniva under anbefalt grense, i henhold til tabell 3 i T-1442/. Fglgende avbgtende tiltak er
innarbeidet i planforslaget:

- Plassering av bebyggelsen slik at uteoppholdsarealene skjermes.
- Det etableres stpyskjerm langs takkant over forretningsdelen, samt mot jernbane og vei.
- Det etableres stgyskjermer pa takterrasser.

Bebyggelsen er plassert i en u-form med varierte hgyder som sikrer et skjermet gardsrom hvor
stgynivaet ligger godt under stgykravet. Pa taket over forretningsdelen er det regulert inn stgyskjerm
som skal vaere utformet som et transparent rekkverk i ytterkant av utearealene. Dette kombinert
med en strategisk plassering av mgbler bidrar til & redusere stgynivaet ytterligere lokalt. Takhagene
gis ogsa en utforming hvor kombinasjonen av stgyskjerm i form av transparent rekkverk og
meblering bidrar til 3 redusere stgynivaet uten at det gar ut over kvaliteten pa utearealene. Disse
tiltakene bidrar ogsa til en oppdeling av arealene i mer private soner enkelte steder og andre mer
apne arealer.

Vibrasjonsstgy

Det er gjennomfgrt maling av vibrasjoner fra tog ved eksisterende bygning pa planomradet.
Hensikten har veert a kartlegge om det er ngdvendig med spesielle tiltak mot vibrasjoner og
strukturlyd i nye bygg som skal oppfgres pa samme adresse. Analyse av maleresultatene tilsier at
vibrasjonshastighet i nye bygg skal veere handterlig, og at det ma tas hensyn til strukturlyddemping
ved prosjektering av fundamentering og baeresystem. Vibrasjoner skal oppfylle grenseverdier i tillegg
B i NS8176:2005. Krav til innendgrsstpy i NS8175 skal gjelde for strukturoverfgrt stgy og luftoverfgrt
stgy samlet.

Flom

Ifglge flomnotatet antas det at tiltak innenfor planomradet i liten grad vil bergres av flom. Det er
bygget en ny kulvert under jernbanen rett vest for planomradet og et pumpeanlegg for overvann
férer overvann fra kulverten til Ellingsrudelva.

Det anbefales a legge gulv i butikk pa minimum hgyde k+ 157,5.

Risiko- og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalysen har identifisert 14 farer og ugnskede hendelser. Det er foreslatt
avbgtende tiltak for samtlige hendelser. Gitt at de avbgtende tiltakene gjennomfgres som beskrevet,
vil reduksjon av risiko medfgre en akseptabel situasjon ved gjennomfgring av planforslaget.
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4 av disse farene og ugnskede hendelsene krever spesiell oppmerksomhet:

e Stgy og vibrasjoner
e Qvervann

e Skade pa jernbane
e Brannsikkerhet

Krav om avbgtende tiltak for disse farene og ugnskede hendelsene anbefales tatt inni
reguleringsbestemmelsene. En rekkefglgebestemmelse om at det ma foreligge en godkjent
tiltaksplan for handtering av forurenset grunn i henhold til forurensningsforskriften er lagt inn i
forslaget.

Forhold for barn
Uteoppholdsarealene vil veere bilfrie, da bilparkering skjer under tak/terreng via egen innkjgring
direkte fra Marcus Thranes vei.

To alternative ruter kan benyttes som skolevei mellom planomradet og Luhr skole. Den foretrukne
ruten vil veere via etablert fortau langs Haneborgveien med ett krysningspunkt i form av
fotgjengerfelt over Haneborgveien og videre langs Haneborgveien. En alternativ rute er via etablert
fortau langs Marcus Thranes vei, videre giennom undergang til Hans Egedes vei og over
Haneborgveien. Denne ruten har ikke etablert et sikkert krysningspunkt med fotgjengerfelt over
Haneborgveien.

Universell utforming
Ved gjennomfgring av planen skal alle typer tiltak innenfor planomradet utformes etter prinsippene
om universell utforming i henhold til gjeldende lovverk.

Rekkefglgekrav
| planforslaget er det innarbeidet bestemmelser som sikrer opparbeidelse av infrastruktur og
utomhusarealer i omradet.

Konsekvenser av planforslaget

Konsekvenser i fht. overordnede planer og mal

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Planforslaget er i trad med Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging
ved at utbyggingen tilrettelegger for en mest mulig effektiv og miljgvennlig transport ved a utnytte
tomtearealer innenfor bebygde omrader og nzer eksisterende kollektivtransport.

Rikspolitiske retningslinjer for G styrke barn og unges interesser i planleggingen

Tomtearealene er ikke tidligere blitt brukt til lekearealer for barn. Planforslaget samsvarer med
retningslinjer om barn og planlegging. Nye, avsatte uteoppholdsarealer som skal brukes av barn og
unge sikres mot forurensning, stgy, trafikkfare og annen helsefare. Utearealene egner seg for lek og
opphold for ulike aldersgrupper pa ulike arstider. Planforslaget vil gi mulighet for samhandling mellom
barn, unge og voksne.

Kommuneplanens arealdel 2015 - 2026
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Planforslaget medvirker til a legge til rette for at det fortettes rundt eksisterende stasjoner, slik kommunens
overordnete arealstrategi apner for ved at Lgrenskog stasjon skal videreutvikles som
stasjonsby/kollektivknutepunkt og lokalsenter med boliger, naering, m.m.

Planforslaget legger til rette for at uteoppholdsareal for boliger skal veere mest mulig sammenhengende, ha
gode solforhold, tilfredsstillende stgyniva og veere skjermet mot motorisert trafikk og forurensning. Minste
tillatte uteoppholdsareal for bolig i blokkbebyggelse settes til 35 m? pr. boenhet, i trad med
kommuneplanens bestemmelser.

Planer for tilgrensende omrdder
Planforslaget er tilpasset detaljreguleringsplan 028 Haneborgveien undergang, vedtatt 7. september
2016.

Tidligere vedtak i saken

Arealformal i planforslaget er ikke i trdd med kommuneplanens arealdel, men i trad med et politisk vedtak i
teknisk utvalg (2016), der det ble gitt tillatelse til 8 omregulere til bolig- og forretningsformal pa Marcus
Thranes vei 2-6. Forutsetningen om at forretningen skal henvende seg mot og ha inngang fra @degards veis
forlengelse er tatt til fglge i planforslaget.

Friluftsliv
Planforslaget opprettholder fortauet langs Marcus Thranes vei som utgj@r en del av et viktig turdrag i
nord-sgrgaende retning.

Stoy

Bebyggelsen og deler av utearealene vil bli utsatt for flerkildestgy. Bestemmelsene presiserer saledes
at - «Boligene er utsatt for stgy fra flere kilder, og dimensjonering av fasadene ma sikre at kravene til
innendgrs lydniva tilfredsstilles fra summen av stgy fra veg og bane.»

Prosjektet skal oppfgres i henhold til TEK 17, som angir funksjonskrav til lydforhold i og utenfor
bygninger.

Stgyrapporten viser at relevante stgykrav vil kunne oppfylles giennom bygningsutforming og
stgyreduserende tiltak pa balkong og takflater gir «stille side» for alle boenheter. For enkelte av de
gverste leilighetene i blokkene vil stgyreduserende tiltak som tett rekkverk pa balkong og takflater
sikre at disse far en stgysituasjon som er lik den ved «stille side».

Store deler av utearealene er skjermet for stgy fra jernbane og har lavere stgyniva fra vei enn
grenseverdier i T-1442. Planen viser at det er mulig gjennom en bevisst utforming av soner a redusere
stgynivaet fra bade vei og jernbane til under stgykravene.

Konsekvenser for natur og miljg

e Endret arealbruk innenfor planomradet vil ikke gi negative konsekvenser for eksisterende
vegetasjon.

e Med publikumsrettet virksomhet pa gateplan vil det skapes mer aktivitet i omradet.

e Planforslaget vil bidra med flere boliger i et omrade som har veert forbeholdt nsering og
industri.

e Det at omradet tilfgres flere mennesker, vil ha positiv effekt pa omradets sosiale liv.
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Risiko og sarbarhet

Det er ansett som mulig a foreta risikoreduserende tiltak for alle hendelser der det er pavist hgy eller

middels risiko. Forhold som reguleres av lover, forskrifter og regelverk ma gjelde uansett hva ROS-

analysen avdekker.
De viktigste risikoreduserende tiltak for farer med hgyest risiko er:

e Gjennomfgre tiltak for a ivareta krav til stgy

e Planlegge og gjennomfgre alle tiltak knyttet til risiko for skade pa jernbane slik at sikkerheten

blir ivaretatt for jernbanen. Detaljprosjektering og oppfglging ma sikres.

For andre identifiserte forhold sa ma fglgende forhold ivaretas:
o Sikre Igsninger for a ivareta flom og overvann samt infrastruktur ellers samt kapasitet til

planomradet

e Sikre myke trafikanter, kjgrende og fremkommelighet for ngdetater gjennom gode Igsninger

e Radontiltak ma detaljprosjekteres
e Tiltak for & sikre mot brann ma detaljprosjekteres

Basert pa akseptkriteriene i denne ROS-analysen har ikke planomradet stgrre risiko enn andre
sammenliknbare omrader avsatt til boligutvikling.

Samfunnsmessige konsekvenser
e Planen legger til rette for etablering av 65 boenheter. Planomradet har ingen boenheter i
dag.
e Etablering av forretning vil tilfgre omradet naersenterfunksjoner.

@konomiske konsekvenser
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale for a sikre bidrag til banegate og fortau langs Marcus
Thranes vei.

Ellers har ikke planforslaget noen gkonomiske konsekvenser for Lgrenskog kommune.

Juridiske konsekvenser

For a gjennomfgre planen med den bebyggelsen som er illustrert er man avhengig av at begge
eiendommene bygges ut. Forslagsstiller har per na kun hand om den ene eiendommer Marcus
Thranes vei 2. Reguleringsbestemmelsene forutsetter at utbyggingen med forretning og boliger i
planomradet skjer i ett og samme byggetrinn.
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Diagram som viser mulige byggetrinn, ill: Arcasa Arkitekter as

Utbyggingsavtale
Det er igangsatt forhandlinger om utbyggingsavtale. Det tas sikte pa a legge forslag til
utbyggingsavtale ut til offentlig ettersyn, sa snart forslag til detaljreguleringsplan fremmes til

2.gangsbehandling.
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Framdrift

Det planlegges bygging fortlgpende etter ny vedtatt plan. Dersom det blir forsinkelser vil det kunne
resultere i at arealer godt egnet for butikk og boliger vil bli liggende brakk og ikke bidra til en
oppgradering til mer attraktive arealer og et omradelgft og som en ny utbygging ville medfgrt.

Bemerkninger

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 20. januar 2017 i Romerikes blad og pa kommunens
hjemmeside og det kom inn 7 merknader.

1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus — Fylkesmannen er spesielt opptatt av at omfanget av
forretningsvirksomhet dimensjoneres slik at det ikke kommer i konflikt nasjonale og regionale
foringer. Det er viktig at utviklingen av eiendommen i Marcus Tranes vei 2-6 ses i sammenheng med
utviklingsplanene for Skarer-@degarden.

Det papekes at forretning ikke er i trdéd med gjeldene kommuneplan hvor omradet er avsatt til
naeringsbebyggelse.

Fylkesmannen forventer at det fastsettes strenge maksimale parkeringsnormer. Begrenset tilgang til
parkeringsplasser er et godt virkemiddel for & pavirke reisemiddelvalg, og for a gjgre det mer
attraktivt & sykle, ga eller reise kollektivt.

Forslagstillers kommentar: Kommunen vedtok i teknisk utvalg 24.11.2016 at et planforslag med bolig
og forretning kunne bearbeides videre forutsatt at forretningen henvender seg mot Haneborgveien
og parkering til forretningen etableres i lukket anlegg. Planforslaget legger opp til boligparkering i
trad med kommuneplanen og et noe hgyere tall for forretning. All parkering er anlagt i lukket anlegg.

Radmannens kommentar: Forslagsstiller gnsker har foreslatt en hgyere parkeringsdekning for
forretning enn det kommuneplanen apner for. Rddmannen stiller seg ikke bak det forslaget og mener
naerheten til jernbanestasjonen og boligomradene pa @degarden tilsier en parkeringsdekning i
henhold til kommuneplanen som er 1,2 per 100 m? BRA forretning. R&dmannen viser ellers til
forslagsstillers kommentar.

2. Akershus fylkeskommune — Fylkesrddmannen er, i likhet med Fylkesmannen, opptatt av at det
totale forretningsomfanget i de to omradene ikke kommer i konflikt med nasjonale og regionale
faéringer. Fylkesradmannen anbefaler at det fastsettes parkeringsbestemmelser som angir
maksimumsnormer, og at disse er strenge. Fylkesradmannen vil ogsa anbefale at det i
bestemmelsene stilles krav om anlegg for sykkelparkering og en definert andel ladepunkter for elbil.
Fylkesrddmannen vil anbefale at det etableres trygge ferdselsforbindelser for myke trafikanter
fer utbyggingen er ferdigstilt. Fylkesradmannen har ingen merknader knyttet til kulturminner.

Forslagstillers kommentar: Se forslagsstillers kommentarer over med hensyn til forretning og
parkering. Det er tatt med egne bestemmelser som sikrer tilstrekkelig sykkelparkering med god
kvalitet og ladepunkter for elbil. Eksisterende fortau langs Marcus Thranes vei viderefgres og flere
nye forbindelseslinjer over planomradet og langs ny undergang etableres. Det er tatt med egne
bestemmelser som sikrer trafikksikre forbindelser langs planomradet for myke trafikanter gjennom
hele anleggsperioden.

Radmannens kommentar: Viser til forslagstillers kommentar.

3. Bane NOR — Planomradet ligger langs jernbanen. Byggegrense fra jernbane er gitt i medhold av
jernbanelovens § 10 og er 30 meter fra naermeste spormidt. | dette konkrete tilfellet vil Bane NOR
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0gsa gjere oppmerksom pa at banen har omfattende godstrafikk og at godstog er mer stgyende enn
andre togtyper. Bane NOR vil i forbindelse med planbehandlingen legge avgjgrende vekt pa at det
foreligger stgyutredninger og at det i disse er tatt hgyde for fremtidig gkt togtrafikk.

Forslagstillers kommentar: Det er avholdt eget mgte med Bane NOR 11. april 2018. | mgte ble det
avklart at Bane NOR har som praksis at det gis dispensasjon til naeringsbygg inntil 15 meter fra
naermeste spormidt og 20 meter for bolig. Det er gjennomfgrt en stgyvurdering og maling av
vibrasjoner fra jernbanen som fglger planforslaget. Analyse av maleresultater tilsier at
vibrasjonshastighet i nye bygg skal vaere handterlig og under grenseverdier. Med foreslatte
byggegrenser vil utforming av bebyggelsen sikre at krav til stgy ivaretas.

Radmannens kommentar: Viser til forslagstillers kommentar.

4. Romerike avfallsforedling IKS (ROAF) — ROAF anbefaler felles avfallslgsning, enten avfallsbrgnner
eller avfallssug. De gnsker a bli tatt med pa rad sa tidlig som mulig for a sikre gode forhold rundt
adkomst og mangvrering ved tgmming av avfall.

Forslagstillers kommentar: Bemerkning vedrgrende avfall/renovasjon tas til orientering og felges opp
i videre prosjektering. Det er lagt opp til dypbrgnner inne pa omradet.

Radmannens kommentar: Det er utarbeidet en renovasjonsteknisk plan i henhold til ROAFs
renovasjonstekniske veileder. Planen er godkjent av ROAF.

5. Nedre Romerike brann og redningsvesen IKS — | forbindelse med en eventuell utbygging anser
brannvesenet det som viktig at krav gitt i byggteknisk forskrift om tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskaper blir ivaretatt. Dette gjelder ikke minst tilgjengelighet til bygning, og brannvesenets
behov for vannforsyning utendgrs. Slik tilrettelegging er ogsa viktig i anleggsperioden.

Heyspentlinjer/kjgreledning for tog kan gi begrensninger for brannvesenets innsatsmuligheter med
hensyn til bruk av hgydemateriell. Dette ma vurderes f@r det eventuelt velges bygningsmessige
Igsninger som krever slokke- og redningsinnsats ved bruk av hgyderedskap i form av lift, maskinstige,
snorkel e.l. Byggene ma utformes og plasseres slik at det ikke oppstar konflikt med hensyn til
sikkerhetsavstand fra brannvesenets hgyderedskap til hgyspent. Det ma vaere en sikkerhetssone pa
minimum 35m fra oppstillingsplass for lift e.l. til hgyspentlinjer.

Folgende foreslas lagt inn i rekkefglgebestemmelsene:

e Fgrigangsettingstillatelse gis ma det foreligge en plan for ivaretakelse av tilstrekkelig tilgang
pa slokkevannsmengde og slokkevannsuttak og en utomhusplan som viser tilfredsstillende
ivaretakelse av tilgjengelighet/adkomst for brannvesenet i henhold til byggteknisk forskrift
og brannvesenets retningslinjer vedrgrende tilrettelegging for rednings- og
slokkemannskaper.

o Adkomst og vannforsyning for brannvesen ma vaere ferdigstilt fgr bygg kan tas i bruk. Fgr
brukstillatelse gis ma tilrettelegging for brannvesenet veere tilfredsstillende ivaretatt i
henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer vedrgrende tilrettelegging
for rednings- og slokkemannskaper.

Forslagstillers kommentar: Bemerkning vedrgrende tilrettelegging for redning- og slokkemannskap
tas til etterretning og fglges opp i videre prosjektering. Utomhusplan som sendes inn til
rammesgknad skal vise oppstillingsplass for brannbil. Bemerkning vedrgrende
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rekkefglgebestemmelser tas delvis til etterretning. Rekkefglgebestemmelsene sier at- «Ved
rammetillatelse ma det vises at tilstrekkelig slokkevannsmengde og slokkevannsuttak er sikret.

Radmannens kommentar: Krav er ivaretatt gjiennom bestemmelser og sentralt regelverk.

6. Naturvernforbundet — Har ingen bemerkninger til varselet.

7. Monica Melvold — Melvold er nabo til planomradet og er bekymret for stgy og ulemper i
anleggsperioden, samt gkt sty og forurensning som fglge av gkt trafikk/varelevering ved
ferdigstillelse. Det er gnskelig med en dialog om mulighetene for tiltak som kan minimere ulempene.

Forslagstillers kommentar: Det er tatt med egne bestemmelser som sikrer hensynet til naboer og
omgivelser under anleggsperioden. All parkering for bade forretning og boliger er lagt til lukket
anlegg. For a ivareta trafikksikkerheten pa best mulig mate er varelevering plassert og forsgkt
skjermet mest mulig slik at alle sikkerhetsmessige forhold er tatt mest mulig hensyn til.

Radmannens kommentar: Det er innarbeidet bestemmelser om stgyskjermingstiltak i
anleggsperioden. Ellers vises det til forslagstillers kommentar.

26



