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1. Sammendrag

Gjeldende reguleringsplan for Tumyrhaugen (PlanID216) er fra 1974 og har en rekke
dispensasjoner og endringer. Planen evner ikke d ivareta de eksisterende kvalitetene pa
omradet. Det er behov for en ny og oppdatert reguleringsplan som sikrer eksisterende
bokvaliteter, men som ogsa tilrettelegger for en utvikling i trad med kommunens
arealpolitikk og kommunale faringer.

Denne omradeplanen ma sees i sammenheng med omradereguleringsplanen for Midtre
Rotnes. De to planene baserer seg pa et felles plangrep og tilrettelegger for de samme
prinsippene. Deler av beskrivelsen omtaler derfor planene samlet. Felles plangrep blir
redegjort for i punkt 6.1.

Hensikten med planen er en ny oppdatert omradereguleringsplan som ivaretar og
videreutvikler kvaliteter og verdier i eksisterende boligomrader, samtidig som den legger
til rette for en styrt gradert utvikling av omradet med hovedpunkt naermest Nittedal
stasjon hvor det er et kollektivtilbud. | smahusbebyggelsen elles skal det veere marginalt
med boligvekst. De viktigste endringene fra gjeldende reguleringsplan for Tumyrhaugen
(PlanID 216) er:

e transformasjon og fortetting av omrader sentralt ved Nittedal stasjon som apner for
etablering av forretning, kontor og tjenesteyting

o tilrettelegging for sosiale mgteplasser og et tjenestetiloud som dekker innbyggere
sine hverdagsfunksjoner

e bestemmelser for 4 sikre eksisterende og fremtidig bebyggelse mot flom fra
vassdrag og overvann

o tilrettelegging for opparbeidelse av fortau og gang- og sykkelveier sentralt i
planomradet.

e strengere bestemmelser for ivaretagelse av natur- og kulturmiljg.

e Planforslaget legger ikke opp til en utbygging av Berger skog og viderefgrer arealer
som i reguleringsplan fra 1974 var avsatt til barnehage, skole og forretning helt nord
i omradet til landbruks-, natur-, og friluftsformal og kombinert overvannstiltak og
naturomrade.

Planforslaget ble 1.gangsbehandlet og vedtatt sendt pa haring og offentlig ettersyn med
noen endringer i mgte i hovedutvalg for plan og miljg 14.11.2024. Denne
planbeskrivelsen er revidert i trad med vedtaket. Det ble vedtatt at det for noen
enkeltpunkter i bestemmelsene skulle hgres to alternativer. For videre planprosess vil
det veere spesielt viktig a fa innspill der det heres to alternativer. Denne
planbeskrivelsen redegjar for alle punktene der det hgres to alternativer, dette gjelder
6.3.2,6.3.3,6.3.4,6.3.50g 6.3.6.
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2. Innledning

2.1. Tre nye omradeplaner pa Rotnes

Det jobbes nd med tre nye omradeplaner pa Rotnes. | tillegg til denne omradeplanen for
Tumyrhaugen lages det ogsa en ny omradeplan for Midtre Rotnes. Disse to
planomrddene bergrer ca.7000 innbyggere. De to omradeplanene baserer seg pa et
felles plangrep, og tilrettelegger for de samme prinsippene. Boligvekst, trafikkmengder
og trafikksikkerhet, overvanns- og vassdragsflom er blant temaer som er utredet for
begge planene i sammenheng.

En ny omradeplan for sentrum er ogsa i startfasen. Det er blant annet viktig a legge
rammer for forbindelser og sammenhengende infrastruktur mellom Midtre
Rotnes/Tumyrhaugen og sentrum.

Grep som tas i de tre nye
omradeplanene har betydning for
hverandre og for helheten. Blant
annet ma sammenhengende
strukturer, som veistruktur, grenn
mobilitet/trygge forbindelseslinjer
for myke trafikanter og forholdet
til riksvei 4 ses i sammenheng.

Mesteparten av boligveksten og
servicetilbud skal skje i sentrum,
og omradeplanene for
Tumyrhaugen og Midtre Rotnes
skal ikke tilrettelegge for en
utvikling som konkurrerer med
tilbudet i sentrum.

Barnehager og skoler er blant
andre funksjoner som ma
plasseres og planlegges, der hele
Rotnes ses i en helhet.

Det tre omrddeplanene som utarbeides pa Rotnes.
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2.2. Historisk tilbakeblikk

Store forandringer har skjedd pa Tumyrhaugen siden forrige arhundre. Gjevikbanen ble
etablert i Nittedal i 1900, med stasjoner pa Rotnes og Hakadal og noe senere pa Aneby.
Omradene rundt jernbanestasjonene var hytteomrader. Jernbanen bandt Nittedal
sterkere til hovedstadsregionen og fikk stor betydning for nyere bosetting og
naeringsetablering. Det ble tidlig lagt planer for bebyggelse og veistrukturen pa
Tumyrhaugen. Veinettet har endret seg lite siden den gang, men bebyggelsen har
giennomgatt store forandringer og er vesentlig mer konsentrert i dag. Fortettingen skjot
fart pa slutten av 1980-tallet, fortsatte utover pa 1990- tallet.

Deler av fortettingen har skjedd uten at gjeldende reguleringsplan fra 1974 (PlanID 216)
er blitt fulgt. Dette har gitt konsekvenser for omradets bokvaliteter og teknisk
infrastruktur uten at dette har veert belyst, vurdert eller at avbatende tiltak er blitt krevd
eller iverksatt. Dette skaper behov for en ny og oppdatert plan for Tumyrhaugen som
sikrer en helhetlig og hensiktsmessig utvikling som ivaretar og videreutvikler
eksisterende kvaliteter og verdier i boomradet.
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2.3. Hensikten med ny omradereguleringsplan

Hensikten med planen er a:
e |vareta og videreutvikle kvaliteter og verdier i eksisterende boligomrader.

e Tilrettelegge for gradert utvikling, med mest boligvekst naermest kollektivpunktet
Nittedal stasjon og kun minimal boligvekst ellers i planomradet.

e Sikre utvikling av omradene rundt Nittedal stasjon, med god bokvalitet, sosiale
meteplasser, dpen bebyggelsesstruktur med grenne passasjer mellom byggene,
og et tjenestetilbud som dekker hverdagsfunksjoner.

e Sikre og tilrettelegge for sammenhengende infrastruktur som fortau og vei, VA og
flomveier.

Gjeldende reguleringsplan for Tumyrhaugen er fra 1974 og er utdatert og har vist seg a
ikke styre boligutviklingen i den grad man har gnsket. En rekke dispensasjoner og
mindre endringer er gjort fra planen og planen er utarbeidet pa grunnlag av
bygningsloven i 1965, dette skaper behov for en ny og oppdatert reguleringsplan for
omradet. Det er ogsa behov for ny teknisk infrastruktur i form av et utvidet fortausnett
og opparbeidelse av tverrforbindelser.

Hovedtyngden av Nittedals bolig- og arbeidsplassveksten skal skje pa Rotnes. Faringer i
kommuneplanen, med bl.a. arealstrategi, «Grgnn grense», arealplankart og
planbestemmelser er bestemmende for hvordan utviklingen pa Rotnes skal skje.
Fortetting skal skje med kvalitet. Med gkt innbyggertall gker kravene til utvikling av
attraktive bomiljger og kvalitetssikring av helhetlige lasninger. Det er ogsa kommunens
oppgave a sikre helhetlige infrastrukturer. En omradereguleringsplan gir mulighet til a
se stgrre omrader i en helhet og sikre sammenhengende strukturer, som det ikke er
mulig a sikre i mindre reguleringsplaner. Planen tilrettelegger for en gradert utvikling og
fortetting, hvor hoveddelen av boligveksten tillegges omrader nzer Nittedal stasjon.

Planarbeidet har hatt stort fokus pa trafikk og trafikksikkerhet. Innspill til planarbeidet,
barnetrakkregistreringer og sperreundersgkelsen som er gjennomfert, gir uttrykk for at
folk faler seg utrygge i trafikken. Saerlig nevnes barns sikkerhet pa skolevei og pa vei til
fritidsaktiviteter. Mesteparten av veistrukturen gar nord - ser og kjennetegnes av mange
blindveier og fa veier pa tvers. Dette gir begrensninger for bade bilister og myke
trafikanter. A tilrettelegge for mer hensiktsmessig veistruktur og flere
sammenhengende, trygge forbindelseslinjer for myke trafikanter derfor ogsa en
malsetning.

| tillegg til trafikk, har tiltak for & begrense skader for bebyggelsen, som falge av
klimaendringene, med gkende risiko for overvannsflom og vassdragsflom ved
ekstremhendelser vaert sentralt i planarbeidet. Planforslaget anbefaler & fa pa plass nye,
trygge flomveier til vassdrag, slik at flomfare for bebyggelsen kan reduseres.
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2.4. De tre plannivaene

Kommunal planlegging bestar av tre hovednivaer: kommuneplan, omraderegulering og
detaljregulering:

Grovmasket og overordnet

'

Kommuneplan

Omraderegulering

Detaljregulering
Hgy detaljeringsgrad

Kommuneplanen legger de overordnede fgringene for hele kommunen og bestdr av en
samfunnsdel og en arealdel som viser langsiktige strategier og mal.

Omraderegulering skal gi nedvendige omradeavklaringer der kommunen ser behov for
det, mens detaljregulering er en plan for giennomfering av bygge- og anleggstiltak,
flerbruk og vern. Detaljregulering skal brukes for a falge opp kommuneplanens
arealdel og omraderegulering. Store deler av omradet i planen vil kunne ga rett pa
byggesak, dette gjelder omrader regulert til frittliggende smahusbebyggelse. For disse
omradene er planen utformet pa et niva som tilsvarer detaljplan.

2.5. Organisering av planarbeidet

Kommunens planavdeling har statt for prosjektledelse og utarbeidelse av planforslaget,
som blant annet har innbefattet anskaffelse av eksterne konsulentarbeider, holdt i
politisk planprosess, koordinering av planarbeidet, samt kontakt opp mot
fylkeskommunen, Bane Nor og Statens Vegvesen. Flere eksterne konsulenter har veert
involvert i planarbeidet, herunder Sweco AS avd. Lillestream, Asplan Viak, @stre Linje,
Miljgfaglig utredning AS og Naturformidling van der Kooij.

En ressursgruppe med representanter fra flere avdelinger i kommuneadministrasjonen
har bidratt inn i arbeidet; bl.a. kommunalteknikk, miljevernradgiver,
byggesaksavdelingen, folkehelsekoordinator, innkjgpsavdeling, det kommunale
eiendomsforetaket, skole og barnehage, samt kommunens beredskapskoordinator.
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2.6. Planprosessen

2.6.1. Politiske milepaeler

Oktober 2016: Varsel om oppstart av endring av reguleringsplan for Tumyrhaugen
Varsel om oppstart av endring av reguleringsplan pa Tumyrhaugen ble farst sendt ut i
oktober 2016. Varselet omfattet endringer i reguleringsbestemmelser og noen
endringer i plankartet. | ettertid har utfordringene i omradet vist seg a veere mer
omfattende enn fgrst antatt og man sa behovet for utarbeidelse av en ny omradeplan.

25.02.2019: Varsel om oppstart av planarbeid og forslag til planprogram

For a forankre planarbeidet politisk er det laget et planprogram for planarbeidet.
Planprogrammet ble ferst behandlet i formannskapet i februar 2019 fer det ble sendt pa
hering sammen med varsel om oppstart av planarbeidet.

19.08.2019: Formannskapet fastsetter planprogram

Etter hgringen ble et bearbeidet forslag behandlet av formannskapet og fastsatt 19.
august 2019. Rammebetingelsene for planforslaget er avklart i planprogrammet.
Programmet viser blant annet hvordan planprosessen skal giennomfgres, hva som
trengs av utredninger, opplegg for medvirkning og involvering, samt framdrift for
planarbeidet.

09.03.2020: Planarbeidet vedtatt satt pa vent av formannskapet.

Formannskapet vedtok at planarbeidet for Tumyrhaugen skulle settes pa vent som falge
av prioritering av planstrategi, etablering av natursti lands Nitelva, Sagerud,
Varingskollen og revidering av eldre reguleringsplaner.

25.01.2021: Vedtak av midlertidig forbud mot tiltak

Kommunestyret vedtok midlertidig forbud mot tiltak innenfor omradet vist i kart.
Hovedbegrunnelsen for vedtaket var at gjeldende plan ikke var egnet til d styre
utviklingen i omradet. Aret senere ble det nedlagt tilsvarende forbud pa Midtre Rotnes.

04.04.2024: Plangrepet ble presentert for Hovedutvalget for plan og milje
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2.6.2. Analyser og utredninger

Folgende analyser og utredninger er utfart som del av planarbeidet og er vedlagt
planen. Vedlegg vil bli henvist til der det er relevant

Barnetrakk:
Barnetrdkk pd Rotnes, datert mars 2020.

Stedsanalyse og mulighetsstudie:

Fortettingsanalyse for Tumyrhaugen, datert 27.03.2020, Asplan Viak
Fortettingsstrategi rundt Nittedal stasjon, datert 18.04.2024, @stre Linje

Naturmilje:
Undersokelse av amfibier i Linfdningen, datert 08.07.2017, Naturfaglige konsulenttjenester

Kartlegging av naturmilje i forbindelse med planer om utbygging pd Tumyrhaugen, datert
31.01.2018, Miljgfaglig Utredning AS (filnavn Naturkartlegging 1)

Kartlegging av naturmangfold i forbindelse med omradeplan for Tumyrhaugen, datert
12.08.2019, Miljafaglig Utredning AS (filnavn Naturkartlegging 2)

Statusrapport for amfibier, datert januar 2024, Naturformidling van der Kooij

Kulturminner og kulturmilje

Kartoversikt eksisterende og nye kulturminneobjekter, Nittedal kommune
Kulturminnevurdering - bebyggelse og anlegg, Nittedal kommune

VA, overvann og flom:
Fagrapport 05: VA- overvann, datert 27.06.2024, Sweco AS

Notat - Rotnesbekken, datert 16.08.2024, Sweco AS

Temakart - Eksisterende og teoretisk ny hensynssone for overvannsflom, datert 21.06.2024,
Sweco AS

Notat om VA-kapasitet pd Rotnes, Nittedal kommune, kommunalteknisk avdeling,
25.06.2024.

Geoteknikk:
Geoteknisk notat, datert 26.06.2024, Sweco AS

Trafikk:
Trafikknotat, datert 21.05.2024, Sweco AS

Risiko- og sarbarhetsanalyse:

Risiko- og sdrbarhetsanalyse, datert 06.09.2024

10
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3. Dagens situasjon

Beliggenhet

Tumyrhaugen ligger nord for Nittedal stasjon i kommunesentrumet Rotnes i Nittedal
kommune. Planomradet utgjer nordestre del av Rotnes, og bestar av de bebygde
arealene mellom jernbanelinja og Marka. Planomradet er pa 622 dekar.

Planavgrensning

Tumyrhaugen er som en kolle med hellende terreng til kantene. Stasjonsveien giennom
jernbaneundergangen er eneste kjgreadkomst til omradet. Hele planomradet ligger
innenfor en kilometer fra Nittedal stasjon, malt i luftlinje, men heydeforskjellene innad i
omradet er relativt store, slik at avstandene nar man ferdes til fots og sykkel ofte fgles
sterre enn det kan se ut pd kartet. Hayeste punkt ligger i omradet mellom Hggdaveien
og Lyngveien, ca. 293 meter over havet. Togstasjonen ligger ca. 60 hgydemeter lavere.
Omradet preges av mange bratte skrenter og terrenget er grunnlendt med tynt
markdekke og mye fjell i dagen. Planomradet grenser til Marka i nord, populaert for
rekreasjon og friluftsliv.

1M1



Haringsutkast

Eksisterende bebyggelse
Planomradets arealbruk bestar i

. Bygningsformal Rotnes
dag hovedsakelig av i I
boligbebyggelse. — b —
Det er 470 bolighus med 585 o S

registrerte boenheter innenfor
omradet. Boligbebyggelsen
bestar for det meste av
eneboliger og tomannsboliger,
men det er ogsa noen rekkehus
innenfor omradet. | Tumyrveien
11 og Utsiktsveien 5 og 7 (bak
Bunnpris) ligger to lavblokker.
Det er noe naering i omradet, ved
jernbanestasjonen i
Stasjonsveien 69 ligger
dagligvareforretningen Bunnpris
og i Stasjonsveien 72 ligger Babis

Pizza. Ved Stjerneveien 19 ligger
Bjertnes Barnehage.

o

Bygningstyper pd Tumyrhaugen. Hentet fra fortettingsanalyse for Tumyrhaugen

Friomrader og lekeplasser

Som flybildet over viser er Tumyrhaugen et etablert nabolag med et gront preg. Det er
allikevel et begrenset antall offentlig tilgjengelige granne arealer mellom bebyggelsen.
Fa av disse er opparbeidet for opphold/lek. Noen av grgntarealene tar imot oppsamling
av overvann ved mye nedbar.
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Grennstruktur pd Tumyrhaugen. Hentet fra fortettingsanalyse for Tumyrhaugen
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4. Gjeldende planer og feringer

4.1. Nasjonale og regionale foringer og
retningslinjer

4.1.1. Nasjonale feringer

De viktigste feringene for kommunal planlegging pa nasjonalt niva presenteres i
Nasjonale forventninger til kommunal planlegging 2023-2027. Her redegjar regjeringen for
de viktigste prioriteringene for planomradet for den kommende firedrsperioden.

Statlige planretningslinjer og planbestemmelser konkretiserer de nasjonale
forventningene. Det finnes retningslinjer knyttet til temaer som stey, klima, miljg, barn,
samt bolig-, areal- og transportplanlegging.

4.1.2. Regionale foringer

Regionale planer for Akershus fylkeskommune:
e Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)
e Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 2016-2030 -
Aktivitetslaftet (2016)
e Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018)
e Regional plan for innovasjon og nyskapning i Oslo og Akershus (2015)
e Regional plan for klima og energi i Akershus (2018)
e Regional plan for kulturminner og kulturmiljger i Akershus (2019)
e Regional plan for masseforvaltning (2016)
¢ Innlandet og Viken vannforvaltningsplan (2021)

Akershus fylkeskommunes forslag til regional planstrategi for 2024-2028 er ute pa
hering til 25. juni 2024. Planstrategien identifiserer seks innsatsomrader basert pa FNs
baerekraftsmal.

= Livskvalitet, velferd og like muligheter

= Beerekraftig og rettferdig gkonomisk system

» Landbruk og baerekraftig matsystem

= Klimavennlig energiomstilling

* Helhetlig by- og stedsutvikling

» Miljg, naturmangfold og baerekraftig arealbruk

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP) ble vedtatt av bade Oslo
kommune og Akershus Fylkeskommune i 2015 etter lang planprosess. Planen gir
foringer for hvordan areal og transport kan samordnes bedre i regionen slik at videre
utvikling blir mer baerekraftig med tanke pa gode lokalsamfunn, mobilitet,
naturressurser og klimautslipp. Sentrale faringer fra den regionale planen omfatter:
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¢ Rotnes er Nittedals prioriterte tettsted, og hovedandelen av boliger og
arbeidsplasser skal komme der.

e Grenn grense - baerekraftig avgrensning av prioritert vekstomrade.

e Rett virksomhet skal lokaliseres pa rett sted.

o Kollektive transportmidler, sykling og gange skal styrkes.

e Vekst kan ga foran vern innenfor prioritert vekstomrade, utenfor ber vern ga
foran vekst.

e Jordvern, kulturminner og regional gregnnstruktur nevnes spesielt som viktige
verneinteresser.

e Stabile og gode bomiljger utenfor de prioriterte tettstedene skal
opprettholdes.

e Prioriterte vekstomrader skal ha hgy arealutnyttelse og ivareta god bokvalitet,
estetikk, blagrenne strukturer, kulturminner og kulturmilje.

e Gangavstander og utvikling innenfra og ut.

4.2. Kommuneplanen og andre kommunale
foringer og temaplaner

4.2.1. Kommuneplanen for Nittedal

Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel legger faringer for videre vekst, bade for
boligutbygging og arbeidsplasser.

Kommuneplanens samfunnsdel (vedtatt januar 2023)

Kommuneplanens samfunnsdel legger faringer for hvordan Nittedal kommune skal
legge til rette for samfunnsutvikling, utvikling av tjenestene og mate utfordringene vi
star overfor pa best mulig mate. Nittedal har FNs baerekraftsmal som rammeverk for
utviklingen av samfunnet. Baerekraftsmalene skal styre alle valg kommunen gjar. Et
strengt jordvern og vern av kulturlandskap og kulturminner er viktig for & bevare
Nittedal som en grenn bygd.

Nittedals innbyggere og politikere har valgt ut fem baerekraftsmal, som danner
utgangspunkt for mal og satsingsomrader, og som alle har relevans for planarbeidet.
Kommunens malbilde er «Det er godt a leve i Nittedal». For a sikre en utvikling som
bygger opp under malbildet er det definert tre satsningsomrader, med fem
samfunnsmal, sammen med vare to organisasjonsmal. Malene beskriver en gnsket
framtidig tilstand, og viser hva vi skal fa til innenfor hvert av satsingsomradene.
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Det er godt a leve i Nittedal

LIVSKVALITET
HELE LIVET

KLIMA, NATUR
OG MILJOVENNLIG

Vi bidrar til god
helse og litet

aw,

an”

ENGASJEMENT OG
SAMSKAPING

Vi skaper framtiden

FRAMTIDSRETTET ATTRAKTIVE

TR

m
Samskapende Inkluderende
ki m

sammen

%
g Vére valg og handlinger styres ov disse fem beerekroftsmalene fra FN

wlilol s

Madlbilde med satsningsomrader, samfunnsmal og organisasjonsmal

Nittedal kommune skal legge til rette for
god samfunnsutvikling og setter
innbyggerne fgrst. | arbeidet med
omradereguleringsplanen har det vaert
viktig a se infrastruktur, befolkningsvekst
og natur- og miljgutfordringer i
sammenheng.

Arealstrategisk kart viser Rotnes som
prioritert tettsted, der hovedvekten av
boliger og naering skal komme.

Arealstrategisk kart
Kommuneplan 2022-2035

. Prioritert tettsted Rotnes

Lokalseater

I Regionatt vikiig neeringsomrade

- Markaomréader
Jord- og skogoruksomrader

“% { Dagans bypgesons

Riksvei

~ Fykesvei

Jembane

®  Togstasion

Tetisteclokalsenier viser senterstrukdur,
men ikke noyaklig uistrekning

| i
KTz

Arealstrategisk kart for Nittedal, vedtatt i kommuneplanens
samfunnsdel.
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Kommuneplanens arealdel (vedtatt mai 2024)
Arealdelen gir overordnede fgringer for
disponering av arealer i kommunen.
Rotnes er utpekt som prioritert Linin
vekstomrade med to malpunkter, Nittedal
stasjon og Nittedal sentrum i dalbunnen
ved riksvei 4. Ved en
omradereguleringsplan gar man dypere
ned i materien og gjar spesifikke
vurderinger og beregninger, som
grunnlag for mer malrettet og
stedstilpassede faringer.

Kommuneplanens formal innenfor
plangrensen er vist pa figuren til hayre.
Kommuneplanen viderefarer
hovedtrekkene i reguleringsplan for
Tumyrhaugen (planID 216) beskrevet i
punkt 4.3.1 og det ble ved utarbeidelse av
kommuneplanen ikke gjort en
stedsspesifikk vurdering av Tumyrhaugen.
Denne Omradereguleringsplanen vil ved
vedtak gjelde foran kommuneplanen.

L O
Sape

Kommuneplanens bestemmelser for
naturmiljg, kulturmilje og klima er viktige
feringer for arbeidet med
omradereguleringsplanene.

Gronn grense pa Rotnes

Den grgnne grensen viser hovedtrekkene i
kommunens framtidige utbyggingsmanster
og er det viktigste grunnlaget for utarbeiding
av kommuneplanens arealdel og
reguleringsplaner. Grgnn grense er et verktay
som skal styre hvor veksten i
kommunesenteret skal skje. Innenfor grann
grense kan vekst ga foran vern. Arealene
innenfor den grenne grensen er vurdert til 3
kunne romme forventet boligvekst pa Rotnes.

Gregnn grense pa Rotnes. Hentet fra kommuneplanens
arealdel
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4.2.2. Temaplaner og veiledere

Kommunedelplan for klima og energi 2019-2030

Planen skal bidra til at Nittedal reduserer utslipp av klimagasser, energibruk og
overgang til mer bruk av energi fra fornybare kilder for & na de nasjonale, regionale og
lokale malene. Planen inneholder mal og handlinger for bade direkte og indirekte
klimagassutslipp.

Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljeer 2022-2034
Kommunedelplanen gir oversikt over kulturminneverdiene i kommunen, prioriterer
kulturminner og kulturmiljg som kommunen gnsker a ta vare pa for fremtiden, og skal
vaere et nyttig verktgy i kommunal planlegging. Kommunedelplanen for kulturminner er
ikke juridisk bindende. Planen gir anbefalinger til retningslinjer for og forvaltning av
hensynssonene for kulturminner og kulturmiljger.

Kommunedelplan for fysisk aktivitet, friluftsliv og idrett 2018-2030
Planen stgtter opp under det strategiske styringsmalet folkehelse. Planen gir signaler
om hvordan kommunen skal prioritere fremover. Kommunedelplanens visjon er
«aktivitet for alle, hele livet». Falgende malsettinger for fysisk aktivitet og friluftsliv er
aktuelle for denne omradereguleringsplanen:
e Skape sammenhengende nett for gang, l@p og sykling i bebyggelse, langs
trafikkarer og i marka.
o Tilrettelegge boligomrader for lavterskeltilbud for samling og aktivitet i
naermiljeet og lett adkomst til naerturomradet.
e Sikre utmarksomradene for ulik bruk med god tilrettelegging.

Tiltak for boligomrader og tilgjengelighet:

e Alle beboere i regulerte boligomrader har tilgang til gode samlings- og
aktivitetsomrader i neermiljget. Disse omrddene skal veere tilrettelagt for sosiale
samlinger og ulike aktiviteter.

e narmiljganlegg knyttes sammen med boligomrader og naerturomrader pa en
trafikksikker mate

e narmiljganlegg i Nittedal bygges slik at de har samlingsplasser,
landskapselementer og konstruerte elementer som gir ulike brukergrupper
stimulering til aktivitet

e godt utbygd og vedlikeholdt sykkelveinett

Temaplan for boligutvikling og boligsosial virksomhet 2018 - 2027
Temaplanen skal sikre at all boligbygging bidrar til god bokvalitet i egnede boliger for
kommunens innbyggere. Temaplanen har definert fglgende hovedmal:
o tilstrekkelig antall egnede boliger skal sikres gjennom helhetlig boligplanlegging
o all boligplanlegging skal sikre inkluderende bomiljger som inviterer til aktivitet,
felleskap og deltakelse
e den boligsosiale virksomheten skal vaere helthetlig, effektiv og gi baerekraftige
lgsninger.
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Nyetablering og nytenking er grunnleggende i arbeidet med boligutvikling og boligsosial
virksomhet og i et folkehelseperspektiv. Tiltak skal vurderes i planarbeidet.

Formingsveileder for Nittedal
Formingsveilederen gjelder ogsa for omrader utenfor sentrum og har som malsetning a:
e Dli et verktay for a vurdere kvaliteten i den videre utviklingen av nye Nittedal
sentrum
e skape et livskraftig sentrum som bidrar til gkt livskvalitet for kommunens
innbyggere
e sikre at nye Nittedal sentrum bidrar til en stolt nittedalsidentitet

4.3. Reguleringsplaner

4.3.1. Gjeldende reguleringsplaner

Det er flere reguleringsplaner innenfor planomradet. Planene med bokstavmerking bak
PlanID viser til mindre delendringer gjort av reguleringsplanen fra 1974 (PlanID 216).

Folgende planer erstattes helt av planforslaget:
e Reguleringsplan for Tumyrhaugen PlanID 241

Folgende planer erstattes delvis av planforslaget:
e Omradereguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade PlanID 241
e Detaljregulering for Nittedal stasjon PlanID 269

Plani  Plannavn Vedtatt

d

216 Reguleringsplan for Tumyrhaugen, med tomtedelings- og bebyggelsesplan 05.11.1974
216 F | Felles adkomstvei til parseller av gnr.15. bnr. 146 og gnr.15 bnr.167 28.09.1981
216 Tomtedelingsplan for gnr. 15 bnr. 239 m/fler (Skogveien) 12.07.1988
216 K | Mindre vesentlig endring av reguleringsplan for Tumyrhaugen Nord 26.10.1988
216 L | Mindre vesentlig endring, Skoletomta, Berger gard 01.03.1989
216 M | Mindre vesentlig endring av reguleringsplan for Tumyrhaugen 30.09.1996
216 O | Bebyggelsesplan for Skogveien, gnr.15 bnr.244,257 og 260 13.12.1994
216 Q | Reguleringsendring omrade ved Utsiktsveien, gnr.15 bnr. 16, 31 og 382 14.05.1997
241 Reguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade 20.06.2011
269 Detaljreguleringsplan for Nittedal stasjon 26.02.2018
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Markert med rad linje er plangrensen av de tre reguleringsplanene som omrddereguleringen delvis
eller helt vil erstatte. Markert med bld linje er delfelt innad i disse reguleringene som har blitt endret fra
hovedplanen. Disse vil i sin helhet bli erstattet av omrdadeplanen.

Reguleringsplan for Tumyrhaugen - planiD 216
Reguleringsplan Tumyrhaugen (PlanID 216) vedtatt
5. november 1974 er den planen som dekker
stersteparten av planomradet og som i sin helhet vil
bli erstattet av omradereguleringen. Flere felter i
den opprinnelige reguleringsplanen har gjennom
arene blitt endret som felge av vedtatte mindre
endringer og det foreligger totalt 31 dispensasjoner
fra planen.

Planen bestar hovedsakelig av boligformal (gult),
men det er ogsa avsatt arealer til offentlig formal
som skole og barnehage (redt), forretning (blatt) og
park (grent). Planen apner for utbygging av enebolig,
rekke- og kjedehus pa maksimalt 2 etasjer og med
brutto boligareal pa maks 25%. Deler av planen har
ikke blitt realisert eller fulgt. Dette gjelder skole,
barnehage og forretning nordvest i planomradet,
samt opparbeidelse av flere gangfelt.

: fra

1974

SN, LA = pacolk ol )
Reguleringsplan for Tumyrhaugen
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Omradereguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade - planiD 241

En liten del av planomradet overlapper med omradereguleringsplan for Nittedal
stasjonsomrade vedtatt i 2011. Dette gjelder eiendommene gnr/bnr 14/41 og gnr/bnr
14/31 som i reguleringen er avsatt til sentrumsformal, en liten veistrekning inn i

planomradet og eiendommene
(begge markert med rad sirkel i
kartet). Parallelt med
utarbeidelsen av denne
omradereguleringen utarbeides
det ogsa en ny
Omradereguleringsplan for Midtre
Rotnes. Som fglge av denne
planen, omradereguleringsplan
Midtre Rotnes (planID 286) og
detaljreguleringsplan for Nittedal
stasjon og krysningsomrade
(planiD 269) vil
Omradereguleringsplan for
Nittedal stasjonsomrade (planID
241) erstattes fullstendig.

Detaljreguleringsplan for Nittedal
stasjon og krysningsspor - planiD
269

Planen ble fremmet av Bane Nor for
a legge til rette for bygging av et
lengre dobbeltspor for kryssing av
godstog ved stasjonen.
Planprosessen omfattet i liten grad
vurderinger rundt arealbruk i
ytterkanten av stasjonsomradet,
med Rotnesbekken og
boligbebyggelse. Planen ble vedtatt
26.februar 2018 og er i dag ferdig
utbygget.

Utklipp fra omradereguleringsplan som delvis erstattes av
planforslaget.

=== 7 R TIV ROANRGS " QR B /Py [ W | R =7, = i\ V17

Omrade regulert til boligbebyggelse i nord og stasjonen
nord for jernbanetrase er tatt med i planforslaget.
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Medvirkning

Som folge av plan- og bygningsloven 85-1 skal det legges til rette for medvirkning i
planleggingen.

5.1. Heringsuttalelser ved varsel om oppstart og
planprogram

Ved kunngjering av varsel om endring av reguleringsplan, utvidelse av planomradet og
ved hegring av planprogram kom det inn totalt 197 innspill. Fullstendig svar av alle
innspill kan leses i Kommunedirektarens kommentarer til innkomne innspill.

Oppsummering av innspill fra offentlige myndigheter:

Planen ma legge opp til en helhetlig og miljgvennlig utvikling som reduserer
transportbehovet og styrker grunnlaget for kollektivtransport, sykkel og gange
giennom hgy arealutnyttelse ved stasjonen og med restriktiv parkeringspolitikk.
Behov for utredning av fare for flom, erosjon, skred og overvann i planarbeidet.
Trafikk ma belyses som tema og det er viktig a sikre gode forbindelser for myke
trafikanter.

Kommunen ma sikre god medvirkning til planen, sarlig for barn og unge.
Kulturminner i planomradet ber vurderes, bevares og fremheves

Oppsummering av uttalelser fra innbyggere, lokale lag og foreninger:

Mange har tolket varsling av oppstart og hering av planprogram som at Berger
skog og Marka nord for eksisterende bebyggelse skal bebygges som faglge av
planen.

Ikke gnskelig med fortetting innenfor planomradet da Tumyrhaugen anses som
tett nok allerede og ferdigutbygd. Tumyrhaugen oppleves ikke som sentralt og
kommunesentrumet er ved riksvei 4 og ikke Nittedal stasjon.

Planomradet oppleves som trafikkfarlig, spesielt for myke trafikanter.

Det er gnskelig og nedvendig med en ny adkomstvei inn i planomradet, bade
som avlastningsvei for trafikk og av beredskapshensyn.

Tumyrhaugen trenger flere lekearealer i eksisterende bebyggelse.

5.2. Medvirkningsaktiviteter

Informasjon og medvirkning i denne planprosessen er i tillegg til hgring og offentlig
ettersyn sikret gjennom fglgende aktiviteter:

Befaring med barna pa Tumyrhaugen
Barnetrakk Serli og Rotnes skole
Medvirkningsportal og dpent mate
Sperreundersgkelse
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5.2.1. Befaring med barna pa Tumyrhaugen

Etter at vi hadde fatt hegringsinnspill fra flere av barna pa Tumyrhaugen, ble vi invitert
med pa befaring, der barna viste oss rundt i skogen nord for bebyggelsen. Barna guidet
rundt pa lekeplasser, akebakker, hvor de bygger hytter i skogen, stiene de gar,
utsiktssteder og mye mer - en nyttig og fin befaring.

Fra befaringen i juni 2019

5.2.2. Barnetrakk Sorli og Rotnes skole

| oktober 2019 gjennomfarte Rotnes og Serli barneskoler barnetrakk-registrering pa
Rotnes. Elevene i 5. og 6.klasse kartfestet skoleveien sin og hvor de oppholder seg pa
fritiden. De har kartfestet hvor de liker a vaere, hvor de meates, hvor de feler seg utrygge
og gitt mange gode forslag til forbedringer. Hele rapporten kan ses i vedlegg Barnetrdkk
pd Rotnes.

Registreringene er et viktig innspill til planarbeidet. Helhetsinntrykket er at barna trives
veldig godt. Opplysninger som er verdt a8 merke seg er blant annet:

o strekk langs bilveier der barna faler seg utrygge

e strekk inne i boligomradet der de gnsker seg snarveier

e meteplasser

e hva de ensker seg pa lekeplasser, fortau, bedre belysning etc.

e hvor lite barna oppholder seg pa de regulerte friomradene inne i feltet
e hvor mye de setter pris pa naerskogen sin som lekeplass og turomrade

Planomradet er et godt etablert boligomradet og med naerhet til friomrader for barn.
Heldippelen (nord for planomradet), Berger skog (nord for planomradet), Bjertnes
barnehage og Bunnpris ved Stasjonsveien blir i registreringene utpekt som viktige
mgteplasser. Flere barn etterlyser flere lekearealer og fortau langs veiene Utsiktsveien,
Stjerneveien, Hegdaveien og Skogveien innad i planomradet.
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5.2.3. Medvirkningsportal og apent mote

Fra uka fer jul 2019 til 7.februar 2020 var det mulighet for alle interesserte a gi innspill til
fortettingsanalysen til omradeplanen i en digital kartfortelling. Informasjon om
muligheten ble publisert bredt ut, hvor mange benyttet seg av muligheten. Det kom inn
gode innspill som ble tatt med i planarbeidet. Innspillene er ssmmenfattet i vedlegg
innspill fra innbyggerne til fortettingsanalyse og brukt som grunnlag for Asplan Viak sin
fortettingsanalyse for Tumyrhaugen.

Opplysninger omfattet fglgende temaer:
e Overordnede innspill til omradet
e Friomrader og meteplasser
e Fortetting og bebyggelse
e Trafikk og forbindelser

Det ble publisert en kartfortelling og avholdt et dpent mate den 15.01.20 der deler av
kunnskapsgrunnlaget og det pagaende arbeidet med omradeplanen ble presentert.
Innspillene leses best i innspillsportalen her: Kartfortelling

5.24. Sperreundersokelse

Nittedal kommune gjennomfarte varen 2024 en restaurant
digital spgrreundersgkelse om hva folk gnsker seg

i omradet rundt Nittedal stasjon. ballbinge

Undersgkelsen ble omtalt pa kommunens fortau =]
Facebook-side og annonsert i Varingen, og det A- Kmrestatw
ble hengt opp plakater pé sentrale steder pa g r@ O m ra

Rotnes. Sperreundersgkelsen ble ogsa sendt ut g "KI 7 “ ‘“ :
til foresatte til elever pa Rotnes skole, Serli e A i ¥ing

skole og Nittedal ungdomsskole, med kIOSk
oppfordring om & gjennomfere undersgkelsene a S S

onderlan

med elevene, samt til elever pa Bjertnes '“b*“‘"‘“" trafikiflyt
Videregaende skole. togméjglclj( kgsl || lé\l’faerre}’]g or
buhkker

Undersgkelsen mottok 395 svar fra innbyggere i alle :
aldersgrupper. Svarene inngikKk i treningssenter
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6. Planforslaget

6.1. Plangrepet i de to nye omradeplanene

Haringsutkast

Planprosessene for de to omradeplanene for Midtre Rotnes og Tumyrhaugen har skjedd
parallelt. | prosessen er hele omradet mellom @rfiskebekken og Rotnesbekken, fra
Berger skog i nord til sentrum i s@r vurdert som en helhet.

Styre boligveksten naermest kollektivpunktet Nittedal stasjon
Omradeplanene tilrettelegger for en styrt, gradert boligutvikling, med boligvekst
naermest Nittedal stasjon der det er et kollektivtilbud, og marginalt med boligvekst i
smahusbebyggelsen ellers. Planen sikrer muligheten for utvidelse av Bjertnes
barnehage eller etablering av ny barnehage i kombinasjon med bolig. Ved stasjonen
tilrettelegger planen for sentrale mgteplasser med utadrettete funksjoner.
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Andre egnede

utviklings-

omrader
Konsentrert
smahusbebyggelse
Barnehage
Kombinasjon
bolig/barnehage

+ Krav til detaljplan

Boligbebyggelsen

‘| ellers

+  Restriktiv
«eplehagefortetting»

| - Frittliggende smahus

+  Rett pa byggesak
+  Feringeri
planbestemmelse

Plangrepet i de to omradeplanene Tumyrhaugen og Midtre Rotnes. Skissen viser alle nye rekkehusfelt som foreslds, bortsett fra ett

lite felt innerst i Solliveien som er del av Midtre Rotnes planen.

Totalt er omradene som foreslas for transformasjon og fortetting pa Tumyrhaugen pa
68,5 dekar. Planen dpner for mulighet til & bygge ut bolig i form av rekkehus/kjedehus
og blokk, forretning og barnehage og annen tjenesteyting. Det dpnes for etablering av

ca. 300-350 boenheter.
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Plangrepet i omradeplanen

Ny lekeplass

BYA 40%
Rekke- eller kjedehus i 2 til 3 etasjer
\

Blokkbebyggelse i 3 til 5 etasjer
Bolig/tjenesteyting/forretning

P

Blokkbebyggelse i 3 til 5 etasjer
Bolig/forretning

Rekke- eller kjedehus i 3 til 5 etasjer
Bolig og barnehage

|#4

Blokkbebyggelse i 3 til 5 etasjer
| Bolig, tienesteyting, forretning og kontor

Rotnesbekken
Skal bevares som landskapselement

Overvannstiltak og naturomrade

\
\ Landbruk-, natur- og friluftsomrader
\
\ 1 e Tverrforbindelse
\
y \

Nytt fortau

P77

0 100 200 m
[

Illustrasjonen viser endringer omrddereguleringen gjar pa planomrddet. Omrdader i gul/stiplet gul er avsatt til
transformasjon og fortetting. Resterende boligbebyggelse foreslds regulert til frittliggende smdhusbebyggelse.

Parallelle bestemmelser for transformasjonsomradene

For felter som foreslas til transformasjon og fortetting gjelder krav om detaljregulering.
For tiltak i omradene ellers kan man ga rett pa byggesak. Eiendommene som er avsatt til
transformasjon vil ha to sett med bestemmelser. Ett sett av bestemmelser vil gjelde
frem til det foreligger en vedtatt detaljreguleringsplan. Dette innebaerer bestemmelser
som tilpasser seg den eksisterende bebyggelsen pa omradet med kun ett smahus pr.
tomt, maksimal BYA pa 25%, heydebegrensninger og strenge krav til minste
tomtestgrrelse og uteoppholdsareal.

Hensikten med disse parallelle bestemmelsene er a gi grunneierne i
transformasjonsomradene fleksibilitet, trygghet og forutsigbarhet, og ivareta de
eksisterende kvalitetene inntil omradet er modent for transformasjon.

Bokvalitet, naturmilje og kulturmilje

Planforslaget har til hensikt a ta vare pa dagens kvaliteter i smahusbebyggelsen. Det
foreslas blant begrensninger ved tomtedeling til maks ett smahus pr. tomt og
minimumskrav til tomtestgrrelse. | tillegg settes krav til tilpasning til nabobebyggelse,
maksimumskrav til byggehgyder og krav til starrelse, form og solforhold pa
uteoppholdsarealer. Ny plan tilrettelegger ogsa for etablering av sosiale megteplasser i
langt sterre grad enn dagens plan.
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| omrader med storst kulturmiljgverdi, settes det krav til at nye tiltak skal bygge opp
under kulturmiljgverdiene. Det foreslds ogsa strengere faringer for a ivareta milje og
biologisk mangfold enn i dagens planer. For a veie opp for mangelen pa
sammenhengende offentlig grantstruktur i boligomradene, foreslas ogsa flere arealer til
lekeplass, hensynssoner for naturmiljg, samt et generelt vern av store treer.

Tiltak for a sikre bebyggelsen mot vassdragsflom og overvannsflom

Utredningene av flom og overvann viser at deler av bebyggelsen er utsatt for risiko for
flom ved ekstremnedbagr, og nye, sikre flomveier til vassdrag anbefales. For & redusere
risikoen, stiller planen generelle krav om at nye byggetiltak ikke skal forverre
flomsituasjonen. | de omradene som er spesielt utsatt for overvannsflom og
vassdragsflom er det forbud mot gjennomfering av tiltak som kan pavirke eller bli
pavirket av flomveiene. Det er for eksempel ikke tillatt & etablere kjeller, gjare vesentlige
terrenginngrep og andre tiltak som kan forverre situasjonen. Det er utarbeidet en
tiltaksliste for etablering av nye sikre flomveier. Etter hvert som nye sikre flomveier
etableres, kan begrensningene mot nye byggetiltak tas bort tilsvarende.

e ™

]

—
g
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Temakart som viser dagens
flomsoner og foresldtte nye
flomveier til vassdrag. Rad
skravur viser dagens
flomsoner, mens bld skravur
viser hvor man anbefaler &
etablere nye, trygge flomveier
til vassdrag. Nar flomveiene
vist med bld skravur er
realisert, slik at dagens
flomsoner kan tas vekk, blir
arealene her «friskmeldt», og
nye tiltak kan tillates.
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Hovedtrafikkmenster og trafikksikkerhetstiltak
De viktigste grepene for & bedre hovedveistrukturen giennom boligomradene:

1. Krav om detaljreguleringsplan for
Stasjonsveien, helhetlig plan i samarbeid med
Akershus Fylkeskommune og Statens Vegvesen.
Denne detaljplanen ma vaere pa plass for en
eventuelt utvidet Rotnes skole kan gis
igangsettingstillatelse.

2. Oppgradere Kruttverkveien mellom Branngata
og Nittedal stasjon med bredere gatesnitt, fortau
og plass til buss. Pa sikt kan Kruttverkveien fa mer
funksjon som hovedvei gjennom bebyggelsen, pa
linje med Stasjonsveien. Kruttverksveien vil
dermed veere en avlastningsvei for Stasjonsveien
og bidra til & fordele trafikken ut fra omradet.
Kruttverksveien har mindre betydning for
bebyggelsen pa Tumyrhaugen, men ma ses i
sammenheng med Midtre Rotnes.

3. Oppgradere Bjertnesveien/Nedre Bjertnes med
fortau for a skille biltrafikk og myke trafikanter,
slik at denne tverrforbindelsen kan bidra til &
fordele mer biltrafikk fra Stasjonsveien mot
Kvernstuveien, og dermed ogsa avlaste
krysset Stasjonsveien/rv.4.

4. Eksisterende fortausnett pa Tumyrhaugen
utvides og flere tverrforbindelser sikres
opparbeidet. Det sikres nye fortau langs
Stasjonsveien, Tumyrveien, Hggdaveien og
Utsiktsveien og tverrforbindelse mellom
Tumyrveien og Hggdaveien og Tumyrveien
og Nittedal stasjon. Nye fortau og
tverrforbindelser knytter seg til de ulike
utviklingsomradene. Tverrforbindelser er
smett mellom veinettet. Smett viderefgres i
hovedsak fra gammel plan. Kartet pa siden
viser fortau og tverrforbindelser som foreslas
i planen.

——  Eksisterende fortau
/| = Fremtidig fortau

© © Fremtidig snarvei

Overgang

Nye fortau og tverrforbindelser det stilles krav til at skal veere
pa plass samtidig med nye prosjekter. Fargene viser hvilke
fortausstrekninger det stilles krav om opparbeidelse for i de
nye feltene.
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6.1.1. Hovedprinsipp for plankart og bestemmelser

AS

Plankartet

De ulike fargene i kartet indikerer de ulike arealformdlene som reguleres i ny plan.
Hovedparten av arealene viderefgres med dagens arealbruk med frittliggende
smahusbebyggelse (vist i lys gul). Videre kan man se at felt med andre formal
konsentrerer seg rundt Nittedal stasjon, i trad med plangrepet. Felt med stripede
markering i ulike farger kan utbygges med flere funksjoner som bolig og barnehage eller
bolig og forretning. Hensynssoner vises i skravur.
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6.1.2. Krav til detaljregulering og rett pa byggesak

Det settes krav til detaljregulering for alle felter som reguleres til konsentrert
smahusbebyggelse og blokk- og leilighetsbebyggelse. Dette inkluderer felt BK1-4, KBA,
BAA, F/B og B/T. Ved tiltak i omrader med frittliggende smahusbebyggelse (dvs.
eneboliger og tomannsboliger - vist med lys gul farge pa kartet) kan man ga direkte til
byggeswoknad, uten a ga veien om detaljregulering. Et par felter anses som ferdig utbygd,
der det kreves reguleringsplan ved nye bygg for opphold. Dette gjelder Bjertnes
barnehage og Utsiktsveien 5.

Hensikten med krav om detaljregulering er a sikre en helhetlig planlegging og utvikling
av feltene som ivaretar eksisterende kvaliteter i boomradet og som hensyntar
nabobebyggelsen. En utvikling innebaerer ogsa utbygging av sterre felt, disse burde
derfor ses i starre sammenheng enn for enkelttomter, slik at de kan benytte seg av felles
funksjoner, adkomster osv.

Strategiske
Kommuneplan Byggesak
Stvrinzsmél ’ - e

Reguleringsplan Byggesak

Illustrasjon av videre prosess etter omrddeplan, avhengig av om det kreves detaljregulering eller ikke.
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6.1.3.

e Reguleringsplan for Tumyrhaugen PlanID 241

Folgende planer erstattes delvis av planforslaget:
e Omradereguleringsplan for Nittedal stasjonsomrade PlanID 241
e Detaljregulering for Nittedal stasjon PlanID 269

6.1.4.

Reguleringsformal

Planomradet er pa 622 dekar.
Arealformalene fordeler seg pa hovedkategoriene slik:

Haringsutkast

Planer som erstattes helt eller delvis av planen

Folgende planer erstattes helt av planforslaget:

Arealformal Areal, dekar
Bebyggelse og anlegg 471,8
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 76,1
Grgnnstruktur 8,4
Landbruks-, natur- og friluftsformal 65,6
SUM 622
Arealformal
Kartsymbol Formal Areal (daa) Funksjon
Bebyggelse og anlegg
BF Boligbebyggelse-frittliggende 391,6 Omfatter eksisterende og nye
smahus boligbebyggelse-/tomter innenfor
planomradet.
BK Boligbebyggelse-konsentrert 27,9 Omfatter felt for konsentrert
smahusbebyggelse bebyggelse/flermannsboliger.
BB Boligbebyggelse-blokkbebyggelse | 0,8 Omfatter felt nye og eksisterende
arealer for blokkbebyggelse.
Garasjeanlegg for boligbebyggelse | 0,1
BH Barnehage 3,9
Vann- og avlgpsanlegg 0,5 Omfatter vann- og avlgpsanlegg.
Vannforsyningsanlegg 2,6
Uteoppholdsareal 1,3
LEK Lekeplass 6 Omfatter lekeplass.
KBA Kombinert b?byggelse og 11
anleggsformal
F/B Forretning/bolig 4,8
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B/T Bolig/tjenesteyting 7,6
Angitt bebyggelse og 13,7
BAA anleggsformal kombinert med
andre angitte hovedformal
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
V Veg 38,1 Formalet markerer private og felles
adkomstveger, og inkluderer
kigrebane, grofteareal, stgttemurer
o.l
FO Fortau 3,1 Omfatter eksisterende og framtidige
arealer for fortau.
GS Gang-/sykkelveg 2,4 Omfatter eksisterende og framtidige
gang- og sykkelveger.
Annen veggrunn - grgntareal 26,7
P Parkering 5,8 Omfatter areal for parkering.
Gronnstruktur
BG Blagrennstruktur 1,7
TD Turdrag 0,5
KB Kombinerte grennstrukturformal 6,2 Omfatter arealer for etablering av
overvannstiltak.
Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift
LNF LNF areal for ngdvendige tiltak for | 65,6 Omfatter landbruksarealer.
landbruk og gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag
Hensynssoner
Kartsymbol Hensynssone Funksjon
Flomfare Markerer fare for flom. H320_1 markerer

A2/

soner for overvannsflom
H320_2 markerer flom fra vassdrag.

Krav til infrastruktur

Omfatter omrader med krav til infrastruktur

Bevaring naturmiljo

Omfatter naturverdier som ma hensyntas.

Bevaring kulturmiljg

Omfatter kulturmiljg som skal bevares.

Krav om felles planlegging
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Juridiske linjer og punktsymboler

Kartsymbol Linjer og punkter Funksjon
— — — Plangrense Yttergrense for reguleringsplanen.
Formalsgrense Grense for arealformalene.
— '+ = . — | Grense hensynssoner/ Grense for hensynssoner, faresoner og soner
faresoner/bandleggingssoner som er bandlagt etter annet lovverk.
o Byggegrense Grenser for hvor naert det tillatt & bygge.
Male og avstandslinje Viser avstander fra veg til byggegrenser.

6.1.5 Bestemmelsenes struktur

Planbestemmelsene har fglgende kapitler:
1. Hensikten med planen, forholdet til gjeldende planer og krav om detaljregulering
Fellesbestemmelser for hele planomradet
Bebyggelse og anlegg
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Gregnnstruktur
Hensynssoner
Rekkefglgebestemmelser
Dokumentasjonskrav
Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene

WO NSUhWN

6.2. Fellesbestemmelser

Fellesbestemmelsene gjelder for hele planomradet og for alle nye tiltak. For noen
forhold, som f.eks. overvannshandtering, hensyn til store, gamle traer og bygg med hgy
verdi, gjelder bestemmelsene ogsa for tiltak som ikke er sgknadspliktige.

6.2.1. Sikring av arealer for flomveier og
overvannshandtering

Overvann pa avveie er et problem i deler av villabebyggelsen i dag, og utfordringene
forventes & oke med klimaendringene. For & unnga gdeleggelser pa eiendom og bygg, er
det derfor viktig at det settes av tilstrekkelig med arealer til 3 gi plass til forventede gkte
vannmengder. Plan- og bygningsloven §831-14 palegger ansvaret for a8 handtere og holde
tilbake overvann pa egen tomt pa hver enkelt tomteeier. Planbestemmelse §2.1 krever
at arealene som settes av skal basere seg pa naturbaserte lgsninger. Naturbaserte
lgsninger pa bakkeniva er mer effektive enn bassenger under bakken, bidrar mer til
biologisk mangfold, i tillegg til at de erfaringsmessig krever mindre vedlikehold.
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Bestemmelsen gir ogsa Nittedal kommune myndighet til & etablere nye, sikre flomveier
til vassdrag, slik temakartet - eksisterende og teoretisk ny hensynssone for overvannsflom
viser, jf. 89 i planbestemmelsene. §12-7 i plan- og bygningsloven gir hjemmel til & gi
kommunen en slik myndighet i planbestemmelsene

6.2.2. Terrengtilpasning og bevaring av store traer

Planarbeidet har hatt stort fokus pa hvordan dagens saerpreg og positive kvaliteter i
boligomradene kan ivaretas. Kravene i bestemmelse §2.2 er satt med denne hensikt.
Bestemmelsen sier at verdifulle landskapselementer, som f.eks. vannforekomster, myr
og verdifull vegetasjon som f.eks. radlista arter mv. skal sgkes ivaretatt ved tiltak. Murer
skal tilpasses omgivelsene i utforming og materialbruk.

Bestemmelse §2.2.2 stiller krav til at store traer over en viss st@rrelse skal sakes bevares
og tas hensyn til. Hensikten med bestemmelsen er a bevare naturmangfoldet, der store
og hule treer vurderes & ha spesielt stor verdi. Arsaken til at det kun er hule frukttreer, og
ikke andre treslag som nevnes i bestemmelsen, er at hultreer av andre treslag har eget
vern med hjemmel i naturmangfoldloven og forskrift om utvalgte naturtyper etter
naturmangfoldloven. Bestemmelsen gjelder ogsa ikke-sgknadspliktige tiltak.

Gamle eplehager og store, gamle traer er med pa a gi boligomradene opplevelseskvalitet
og grent preg, samtidig som de har stor betydning for insekter, fugle- og dyreliv.
Bestemmelsen er i trad med politisk vedtatt malsetningen om at Nittedal skal vaere en
insektvennlig kommune.

6.2.3. Miljehensyn

Bestemmelse §2.3.1 setter generelle krav om at dumping av hageavfall ikke er tillatt i
naturen, samt at plastmaterialer ikke tillates brukt i markdekker pa lekeplasser, og
fortrinnsvis heller ikke pa kunstgressanlegg. Dette er forhold som langt pa vei allerede
er sikret i annet lovverk, men som tas med i bestemmelsene for a sette fokus pa og
minimere risiko for skadevirkningene av fremmede arter og mikroplast pa avveie i
naturen.

Bestemmelse 82.3.2 stiller krav til bevaring av kantvegetasjon langs vassdrag, og det er
ikke tillatt med hogst i hekkeperioden. Hensikten er & bevare vegetasjon som har stor
betydning for insekter, fugle- og dyreliv i og langs vassdraget. Bestemmelsen samsvarer
med krav i kommuneplanen 2024 81.14.8.

Bestemmelse §2.3.3 stiller krav til at lysforurensning skal begrenses ved alle nye tiltak,
bade for sgknadspliktige og ikke-sgknadspliktige, samt ved detaljregulering. Dette er litt
mer detaljert enn i gjeldende kommuneplanbestemmelser. Hensikten er & minske
negativ virkning av belysning for dyrelivet, og insekter isaer, men ogsa for oss mennesker
som kan reagere negativt pa ukritisk bruk av lys. | bestemmelsen spesifiseres krav til
utforming av lyskilder, type belysning, samt styring av belysning, f.eks. kan dimmes eller
slukkes om natten.
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6.2.4. Kulturminner

Bestemmelse §2.4.1 gjengir bestemmelsen i lov om kulturminner, med krav om stans i
arbeidet dersom det gjgres nye funn av automatisk freda kulturminner under
anleggsarbeid. Bestemmelsen er tatt med etter anmodning fra Fylkeskommunen.

Bestemmelsene i §2.4.1 gjengir i det aller meste kommuneplanens bestemmelser, med
ett unntak: det foreslas et tilleggskrav om at originale bygningselementer og
bygningsdetaljer skal sakes ivaretatt pa bygg med hay og sveert hay verneverdi, f.eks.
under istandsetting. Det stilles ikke krav til bevaring av kulturminner med middels og lav
verdi.

6.3. Bebyggelse og anlegg

Bebyggelse og anlegg omfatter bebygde arealer som ikke er veier, grantstruktur eller
vassdrag; med andre ord mesteparten av planomradet.

De viktigste hovedtrekkene fra bebyggelse og anlegg er:
- Hovedparten av bebyggelsen forblir frittliggende smahusbebyggelse
- Dettilrettelegges for fortetting og transformasjon naermest Nittedal stasjon.
- Patomter naermest Nittedal stasjon apnes det for etablering av forretning,
tjenesteyting og kontor.
- Ny barnehage sikres som del av felt B/T.

6.3.1. Fellesbhestemmelsene for bebyggelse og anlegg

Universell utforming og sosiale mateplasser

Bestemmelse 83.1.1 i fellesbestemmelsene for bebyggelse og anlegg stilles krav om at
universell utforming skal legges til grunn, og at bebyggelse og uteanlegg skal utformes
med tanke pa a legge til rette for gode felleslgsninger og sosiale mateplasser. Felles
uteoppholdsarealer skal gis sentral plassering, og bygg skal utformes i strukturer som
inviterer til fellesskap, f.eks. tunlgsninger. Denne bestemmelsen gar lenger i a kreve
tilrettelegging for sosiale mateplasser enn bade gjeldende reguleringsbestemmelser og
kommuneplanbestemmelsene, og er en konkretisering av kommuneplanens
samfunnsdel.

Estetisk utforming av bygg og konstruksjoner

Estetikkbestemmelsene 83.1.2 som gir generelle fgringer for all bebyggelse og anlegg,
setter krav til at nye tiltak skal tilpasses bebyggelsen rundt, i tillegg til & avspeile byggets
funksjon. Best mulig terrengtilpasning skal tilstrebes, for & oppna gode utearealer og
ivareta gode solforhold, ogsa for nabobebyggelsen. Hovedhensikten er a viderefgre og
ivareta dagens kvaliteter i bebyggelsen ved nye byggetiltak.
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Definisjoner av boenheter, sekundaerleiligheter og hybler og byggegrense fra vei
Definisjonene av boenheter, sekundzerleiligheter og hybler er likelydende med
kommuneplanbestemmelsene. Ny bebyggelse skal oppferes utenfor byggegrense fra
vei, som vist pa plankartet.

Det ble ved forstegangsbehandling vedtatt lagt inn et tillegg om unntak fra byggegrense
mot vei for oppfering av mindre, tilhgrende konstruksjoner som boder og garasjer
forutsatt at det ikke forhindrer sikt, veivedlikehold og handtering av flomvann, overvann
og snwlagring. Dette gjelder private-, kommunale- og fylkeskommunale veier. En risiko
ved 4 tillatte mindre konstruksjoner innenfor byggegrensen fra vei er at fremtidige tiltak
pa veier kan bli forhindret. Vurderingen om at en konstruksjon ikke forhindrer
hensynene, kan ikke forutse alle fremtidige ngdvendige behov.

Byggegrense fra jernbanespor er 30 meter fra narmeste midtspor. Eiendomsgrenser
har en byggegrense pa 4 meter. For frittliggende smahusbebyggelse og felt BK3 stilles i
tillegg folgende avstandskrav til byggegrense: dersom heyde pa fasadeliv er mer enn 8
meter malt ethvert sted pa fasaden, malt fra opprinnelig terreng, skal byggegrense til
eiendomsgrense vaere minimum halvparten av malt fasadeliv.
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6.3.2. Frittliggende smahusbebyggelse (BF)

Hovedparten av planomradet bestar i dag av frittliggende smahusbebyggelse. Innenfor
eksisterende smahusomrade legger planen opp til en restriktiv fortetting, med kun
oppfering av ny frittliggende smahusbebyggelse. For a sikre en begrenset utvikling av
disse feltene som ivaretar eksisterende kvaliteter i omradet og som tilrettelegger for god
bokvalitet gis det restriktive planbestemmelser for utnyttelse, hayder, tomtestgrrelse og
uteoppholdsarealer.

Arealbruk og heyder

Frittliggende smahusbebyggelse defineres som eneboliger, tomannsbolig og enebolig
med sekundaerleilighet. Planforslaget tillater maks gesimsheyde pa 6 meter og maks
menehgyde pa 8 meter for a tilpasse seg den eksisterende bebyggelsen i omradene.
Maks tillatt heyde pa fasadeliv er 9 meter. Hayder males fra gijennomsnittlig
eksisterende terreng, for a sikre at nye tiltak ikke blir for ruvende i forhold til
nabobebyggelsen. Makshgyder pa ethvert sted pa fasaden skal males fra endelig
terreng, og terrenginngrep for 8 oppna heyere utnyttelse enn naturlig terreng legger til
rette for er ikke tillatt. Dersom heyden pa fasadelivet er mer enn 8 meter, skal
byggegrensen til naboeiendommen vaere minimum halvparten av malt fasadeliv, malt
fra eksisterende terreng. Det vil si at byggegrense til naboeiendom ved et bygg hvor
maks fasadeliv er 9 meter er 4,5 meter. Hensikten med bestemmelsene er a sikre
nedskalering av bygningsvolumer for nye eneboliger og tomannsboliger, slik at ny
bebyggelse passer bedre inn i eksisterende.
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Grad av utnytting og krav til uteoppholdsarealer

Utnyttelsesgraden er satt til 25% BYA. Dette samsvarer med utnyttelsesgraden i
kommuneplanen 2024 for frittliggende boligbebyggelse. | reguleringsplanen for
Tumyrhaugen fra 1974 var utnyttelsesgraden pa 25% TU.

For a ivaretas dagens smahuspreg med dpenhet og romslige tomer, tillates oppfart
maks ett smahus pr. tomt og det er krav til minimum tomtestgrrelse ved deling. Minste
tomtestarrelse ved tomtedeling er 600 m? for enebolig, 750 m? for enebolig med
sekundeerleilighet og 900 m? for tomannsbolig. Kravet gjelder ikke for allerede fradelte
tomter. Til sammenligning er kravene i kommuneplanbestemmelsene 500 m? for
eneboliger og 800 m? for tomannsboliger. Gjeldende reguleringsplan fra 1974 har ikke
minimumskrav for tomtestarrelse ved deling.

Krav om minste tomtestgrrelse har til hensikt & ivareta eksisterende bebyggelses
karakter og forhindre uhensiktsmessig sma boenheter pa trange og ugunstige tomter.
Minstekrav til tomtestarrelse ved tomtedeling i tillegg til maksimumskrav for
tomteutnyttelse (%BYA), er viktige virkemidler for & begrense ugnsket fortetting i
smahusomradene. Starre krav til stgrrelse pa private tomter vurderes ogsa som
nedvendig for & kompensere for mangelen pa fellesarealer i smahusbebyggelsen.

Krav til minste uteoppholdsareal (MUA) falger kommuneplanen 2024 med krav om 200
m? for enebolig, 150 m? pr boenhet ved tomannsbolig og med krav om 40 m? ekstra for
sekundaerleilighet og 25 m? for hybel. Planen setter krav til uteoppholdsarealets kvalitet i
form av maksimal helning og sammenhengende arealer. Krav til uteoppholdsareal har
til hensikt a sikre gode utearealer for ny bebyggelse og ivareta eksisterende
bebyggelsespreg i nabolaget.

Estetikk og utforming

Bestemmelser for estetikk og utforming omtaler oppholdsarealer pa tak. Det tillates ikke
oppholdsarealer pa tak, med mindre oppholdsarealet er nedfelt i takkonstruksjonen og
ikke utgjer mer enn 20% av takets totalareal.

Det heores et tillegg i bestemmelsen:
Dette kan utvides til inntil 40% om det dpenbart ikke er til sjenanse for noen
naboer eller gdelegger byggets estetikk.

Bestemmelsen om oppholdsareal pa tak har til hensikt a forhindre innsynsproblematikk
i de etablerte villaomradene. Tilleggsalternativet gjer at bestemmelsen er mindre rigid
og apner for unntak pa visse vilkar. Konsekvensene av det alternative tillegget kan vaere
stgrre risiko for innsyn og sjenanse mellom naboer og nybygg som bryter med
nabolagets byggeskikk. Det oppfordres til & gi innspill pa dette alternative tillegget.
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Parkering

Krav til bilparkering samsvarer med krav i kommuneplanen 2024. Det er krav om 2
biloppstillingsplasser pr boenhet, hvor minst 1 ma vaere i garasje. Det tillates oppfert
garasjer pa inntil 50 m2 BYA og det er ikke tillatt med boenheter og oppholdsrom i
garasjer. Dersom boligen har sekundeerleilighet eller hybel, skal det avsettes 1
biloppstillingsplass til for dette.

Det hgres et tillegg i bestemmelsen:
Det kan sgkes om redusert krav til parkeringsplasser for boliger som ligger
innenfor 500 meter gangavstand fra kollektivknutepunkt.

Parkeringskravet om 2
biloppstillingsplasser pr boenhet og 1 biloppstillingsplass for sekundaerleilighet/hybel
har til hensikt & forhindre ytterligere gateparkering innenfor planomradet, noe som
forhindrer sngrydding pa vinterstid og kan gjere trafikkbildet uoversiktlig. Dette
hensynet vil vaere en viktig del av en vurdering om redusert krav til parkeringsplasser.

Det oppfordres til & gi innspill til dette alternative tillegget.
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6.3.3. Konsentrert smahusbebyggelse (BK)

Fire felt foreslas regulert til konsentrert smahusbebyggelse, dette dpner for en hayere
utnyttelse enn dagens bruk. Det vil fortsatt kun veere bolig pa feltene. Feltene omfattes
av krav om detaljregulering for byggesagknad kan sendes inn. Frem til det foreligger ny
detaljreguleringsplan for feltene, gjelder de samme bestemmelsene som for
frittliggende smahusbebyggelse. Feltene avsatt til dette formalet er sentrale innenfor
planomradet og med kortere avstander til jernbanestasjonen. Fortettingsanalysen og
mulighetsstudien gjennomfert i forbindelse med planarbeidet vurderer feltene til a ha
potensiale for fortetting.

- —
-—
-

= B
Felt med konsentrert smahusbebyggelse

Arealbruk og heyder

Konsentrert smahusbebyggelse defineres som smahus sammenbygd i kjeder eller
rekke, eksempelvis rekkehus. For & sikre variasjon i bebyggelsen er det krav om
variasjon i bygg mellom to og tre etasjer. | likhet med frittliggende smahusbebyggelse
skal heyder males fra gjennomsnittlig eksisterende terreng rundt
bygningen/bygningsvolumet for & hensynta nabobebyggelse, til forskjell fra dagens
omrdadeplan, der hgyder skal males fra endelig planert terreng.
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Grad av utnytting og krav til uteoppholdsarealer
Utnyttelsesgraden er 40% BYA, dette samsvarer med utnyttelsesgraden satt for
konsentrert smahusbebyggelse i kommuneplanen 2024.

Minstekrav til uteoppholdsarealer foreslas satt til 40 m? pr.100 m? bruksareal, og av
dette skal det settes av minimum 20 m? til felles leke- og uteoppholdsarealer. |
motsetning til i kommuneplanbestemmelsene, der kravene til uteoppholdsarealer er
satt pr. boenhet, foreslas i denne planen a sette minstekrav til starrelse pa
uteoppholdsarealer som avhenger forholdsvis ut fra sterrelsen pa bebyggelsens
bruksarealer. Hensikten med dette er a sikre en tettere sammenheng mellom hvor mye
som bygges innomhus og hvor store utomhusarealer som avsettes.

For a sikre god tilgjengelighet, tilstrekkelig starrelse, tilgjengelighet og brukbarhet pa
uteoppholdsarealene, foreslas ogsa krav om at uteoppholdsarealene skal veere
sammenhengende og gis sentral og lett tilgjengelig plassering, at uteoppholdsarealer pa
tak og sykkelparkering ikke kan regnes med i MUA.

Summen av krav til tomtearrondering og uteoppholdsarealer som foreslas i ny plan,
medferer strengere foringer for tomtearrondering, bl.a. starrelse, plassering og kvalitet
pa uteoppholdsarealer.

Estetikk og utforming

For rekkehus og hus i kjeder foreslas litt mer detaljerte krav til estetikk og utforming enn
for enebolig og tomannsboliger. Det stilles krav om variasjon i material- og fargebruk,
volumer og fasadeutforming. Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende
element og berikelse for opplevelsesverdi og biologisk mangfold. Frittstdende
installasjoner skal ogsa gis utforming som harmonerer med boligbebyggelsen.
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Foringene for estetisk utforming av ny bebyggelse i rekkehus- og blokkbebyggelse tar utgangspunkt i fellestrekk i
den bevaringsverdige bebyggelsen rundt stasjonen. Fine fargevariasjoner, horisontale bdnd, saltak og opplaft/arker
for @ bryte ned skalaen. Illustrasjon hentet fra fortettingsstrategi rundt Nittedal stasjon.

For felt BK3 i Utsiktsveien 10, 12 m.fl. stilles strengere krav til utforming, dette er
grunnet feltets plassering i terrenget og av hensyn til naerliggende bebyggelse. Mellom
Stjerneveien og Utsiktsveien er det en kolle som gjar at bebyggelse legger seg hayt i
terrenget. Det stilles krav om saltak eller preg av saltak, trekledning. Dette gjelder bl.a.
uteoppholdsarealer pa tak. Oppholdsarealer pa tak tillates ikke, med mindre
oppholdsarealet er nedfelt i takkonstruksjonen, og ikke utgjer mer enn 20% av takets
totalareal.
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Det hores et tillegg i bestemmelsen:

Dette kan utvides til 40% om det dpenbart ikke er til sjenanse for noen naboer
eller gdelegger for byggets estetikk

Parkering

Det er krav om 1,5 parkeringsplasser pr boenhet, hvor minst 1 ma under tak, dette
samsvarer med krav i kommuneplanen 2024. For sekundaerleilighet/hybel skal det i
tillegg settes av 1 biloppstillingsplass til.

Det heres et tillegg i bestemmelsen:
Det kan sgkes om redusert krav til parkeringsplasser for boliger som ligger
innenfor 500 meter gangavstand fra kollektivknutepunkt.

Det oppfordres til & gi innspill til dette alternative tillegget.

41



Haringsutkast

6.3.4. Kombinert bebyggelse og anleggsformal (KBA)
og angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med
andre gitte hovedformal (BAA)

Ser for Liaveien og mellom jernbanetraseen reguleres felt KBA til kombinert bebyggelse
og anleggsformal og felt BAA til angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med
andre angitte hovedformal. Felt KBA bestar i dag av frittliggende smahusbebyggelse. Felt
BAA er i dag stasjonsomrade med pendlerparkering for togreisende og reguleres til
arealformadlet grunnet omradets eksisterende bruk som stasjonsomrdade og fremtidig
gnsket bruk som bolig, tjenesteyting og forretning.

Felt KBA og BAA

Begge feltene har krav om detaljregulering og er sammen med felt BG underlagt krav
om felles planlegging, se punkt 6.7.5. Frem til et foreligger en ny detaljregulering for
feltene, gjelder de samme bestemmelsene som for frittliggende smahusbebyggelse for
felt KBA. For felt BAA viderefgrer planforslaget relevante bestemmelser fra
Detaljregulering av Nittedal stasjon (PlanID 269). Dette innebaerer bestemmelser om
byggegrenser, adkomst- og trafikkomrader for stasjonen, stasjonsbygningen og tekniske
anlegg.
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Arealbruk og heyder

Felt KBA reguleres til bolig, tjenesteyting og forretning og felt BAA reguleres til bolig,
tjenesteyting, forretning og kontor. | forbindelse med bolig stilles det krav om a sgke a
legge til rette for innomhus fellesfunksjoner som lekerom, forsamlingslokale osv. Fordi
boligene er mer konsentrert og har mindre uteoppholdsarealer er det viktig a
tilrettelegge for oppholdsarealer inne i bebyggelsen ogsa. Fellesfunksjoner vil ogsa
tilrettelegge for sosiale mateplasser for fremtidige beboere.

Det stilles krav om at et sentralt torg/mateplass mellom Tumyrveien og Nittedal stasjon
skal sikres og at dette holdes apent for allmenn ferdsel. Mateplassen skal fungere som
en tverrforbindelse pa felt KBA og BAA og skal utarbeides i sammenheng. Pa felt KBA og
BAA skal tjenesteyting og forretning plasseres i farste etasje og henvende seg mot
meateplassen og Nittedal stasjon. Tverrforbindelsen og plassering av forretning, kontor
og tjenesteyting langs forbindelsen baserer seg pa anbefalinger fra mulighetsstudiet og
har til hensikt 4 tilrettelegge for sosiale mateplasser i planomradet.
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///ustrasjonsp/dn for bebyggelse nord for Nittedal stasjon. Hentet fra fortettingsstfategi rundt Nittedal stasjon
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Blokkbebyggelse skal oppferes i varierende hgyder fra tre til fem etasjer. Utover dette
fastsettes ikke makshgyder - dette avklares i detaljregulering. For a sikre god avstand til
smahusbebyggelsen rundt feltet, settes krav om at det skal sikres grenn buffer mellom
eksisterende og ny bebyggelse.

Grad av utnytting og krav til uteoppholdsarealer

Utnyttelsesgraden for feltet er satt til 40% BYA. Sammen med bl.a. bestemmelser om
etasjehoyder og kravet om gr@gnn buffer mot dagens bebyggelse, er hensikten med
utnyttelsesgraden a apne for hayere utnyttelse samtidig som man sikrer nok plass og
apne arealer mellom byggene, slik at lys og sol slipper til. Dette er viktig, bade for a sikre
lys inne i byggene og ned til uteoppholdsarealene pa bakken, samt at det gir god
mulighet for giennomgang. Dette suppleres i estetikkbestemmelsene, der det foreslas
krav om at volumer skal brytes opp, og at lange bygninger unngas.

Det foreslas krav om minimum 20 m? felles leke- og uteoppholdsareal pr.100 m?
bruksareal i bygg. | motsetning til i kommuneplanbestemmelsene, der kravene til
uteoppholdsarealer er satt pr. boenhet, foreslas i denne planen & sette minstekrav til
sterrelse pa uteoppholdsarealer som avhenger forholdsvis ut fra sterrelsen pa
bebyggelsens bruksarealer. Hensikten med dette er a sikre en tettere sammenheng
mellom hvor mye som bygges innomhus og hvor store utomhusarealer som avsettes.

Oppholdsarealer pa tak kan ikke regnes inn i MUA. Hensikten med dette er a gjore
andre takutforminger enn takterrasse mer attraktive og gjere uteoppholdsarealene
tilgiengelige for andre enn kun beboere. Det er fortsatt lov & etablere takterrasse pa
feltet. Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og sykkelparkering, renovasjon etc. og
arealer brattere enn 1:3 kan heller ikke regnes med i MUA.

Estetikk

Estetikkbestemmelsene for
blokkbebyggelsen tar utgangspunkt i
anbefalingene fra mulighetsstudiet som er
laget i forbindelse med planarbeidet, der
det gis konkrete anbefalinger som
viderefgrer det arkitektonisk saerpreg i
dagens bebyggelse. De fleste kravene er
absolutte, og i tillegg foreslas noen valgfrie.
Hensikten er a sikre helhet i ny bebyggelse,
samtidig som det gis rom for variasjon. Ny
bebyggelse skal ha farger som harmonerer
med naturen og trappes ned mot
omkringliggende

smahusbebyggelse.

Hentet fra Fortettingsstrategi rundt Nittedal stasjon
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Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk
uttrykk, samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer, takform
og fasadeutforming. Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element som
berikelse for opplevelsesverdi og for biologisk mangfold. Det skal legges til rette for
sosiale mateplasser i form av torg, grentomrader, lekeplasser mv. Uteomrader skal ha
hay kvalitet, og mgteplasser og lekeplasser skal gis hensiktsmessig og god plassering.
Sterrelse pa offentlige rom skal avklares i forbindelse med detaljregulering.

Krav til estetikk og utforming kan leses i sin helhet i 83.5.4 0g §3.6.4 i
planbestemmelsene.

Parkering
Krav til parkering for bolig i blokkbebyggelsen hores i to alternativer:

Alternativ 1:
Det settes av 1 parkeringsplass pr. boenhet

Alternativ 2:
Det settes av 1,5 parkeringsplass pr boenhet.

Det hores ogsa et tillegg til bestemmelsen:
Krav til parkeringsplasser skal vurderes redusert ved etablering av bilkollektiv-
ordning.

Kommuneplanen krever minimum 1 parkeringsplass og maks 1,5 parkeringsplass pr.
boenhet for leilighetsbebyggelse. Alternativene er absolutte krav og legger seg pa
laveste og hayeste parkeringsdekning i spennet kommuneplanen oppgir.
Tilleggsalternativet apner for muligheten til 3 redusere antallet parkeringsplasser ved
etablering av bilkollektiv-ordning. Muligheten for reduksjon av parkeringskravet er noe
som vil bli avgjort ved en detaljregulering av feltet. Konsekvenser av parkeringsdekning
er omtalt i punkt 7.2, Det oppfordres til a gi innspill pa alternativene.

Det stilles krav om 2 sykkelparkeringer per boenhet. Parkeringsplass for bil skal veere
under bakken og sykkelparkering skal etableres under tak. For forretninger,
tjenesteyting og kontor foreslas det maks 1,5 parkeringsplass pr.100 m? BRA i trad med
kommuneplanen. Parkeringsplasser lgses under bakken for a stoppe ytterligere
gateparkering innenfor planomradet, noe som forhindrer snerydding pa vinterstid og
kan gjare trafikkbildet uoversiktlig. Planlagt blokkbebyggelse ligger sentralt ved Nittedal
stasjon og det anses ikke ngdvendig med like stor parkeringsdekning som i mer
usentrale deler av planomradet.
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6.3.5. Forretning/bolig (F/B)

Felt F/B langs Stasjonsveien ved dagens Bunnpris reguleres til bolig og forretning. Forslag
til arealformal videreferer delvis eksisterende bruk pa omradet i dag. Gnr/bnr. 15/32 er i
dag neeringsbebyggelse med Bunnpris. Gnr/bnr. 15/680 er uten bebyggelse, men er i
gjeldende plan fra 1974 regulert til boligformal. Gnr/bnr. 15/15 er bebygd med en bolig
og er i gjeldende plan fra 1974 regulert til boligformal. Planforslagets regulering apner
for at det kan etableres blokkbebyggelse og forretning og bolig i kombinasjon. Kartet pa
siden viser eiendommene med arealformalet.
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Felt med kombinert bolig og forretning
Arealbruk og heyder
Felt F/B reguleres til bolig og forretning i blokkbebyggelse. Forretning i form av
detaljvarehandel tillates kun i fgrste etasje mot Stasjonsveien/Tumyrveien. Det skal
sikres torg/sosial mateplass ut mot Stasjonsveien/Tumyrveien. Mgteplassen skal vaere
apen for allmenn ferdsel. Hensikten med naering i forste etasje er a skape et gatelap
som henvender seg mot Stasjonsomradet hvor det tilrettelegges for annen naering og
tjenesteyting.

Blokkbebyggelse skal oppfares i varierende hgyder fra tre til fem etasjer. Utover dette
fastsettes ikke makshgyder - dette avklares i detaljregulering. For a sikre god avstand til
smahusbebyggelsen rundt feltet, settes krav om at det skal sikres grenn buffer mellom
eksisterende og ny bebyggelse.
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Grad av utnytting og krav til uteoppholdsarealer

Utnyttelsesgraden for feltet er satt til 40% BYA. Sammen med bl.a. kravet om grann
buffer mot dagens bebyggelse, er hensikten med utnyttelsesgraden a dpne for hayere
utnyttelse samtidig som man sikrer nok plass og apne arealer mellom byggene, slik at
lys og sol slipper til. Dette er viktig, bade for a sikre lys inne i byggene og ned til
uteoppholdsarealene pa bakken.

Det foreslas krav om minimum 20 m? felles leke- og uteoppholdsareal pr.100 m?
bruksareal bolig i bygg. | motsetning til i kommuneplanbestemmelsene, der kravene til
uteoppholdsarealer er satt pr. boenhet, foreslas i denne planen & sette minstekrav til
sterrelse pa uteoppholdsarealer som avhenger forholdsvis ut fra sterrelsen pa
bebyggelsens bruksarealer. Hensikten med dette er a sikre en tettere sammenheng
mellom hvor mye som bygges innomhus og hvor store utomhusarealer som avsettes.

Oppholdsarealer pa tak kan ikke regnes inn i MUA. Hensikten med dette er a gjore
andre takutforminger enn takterrasse mer attraktive og gjgre uteoppholdsarealene
tilgiengelige for andre enn kun beboere. Det er fortsatt lov til & etablere takterrasse.
Fellesfunksjoner som f.eks. kjgreareal, bil- og sykkelparkering, renovasjon etc. og arealer
brattere enn 1:3 kan heller ikke regnes med i MUA.

Estetikk og utforming

Estetikkbestemmmelsene for blokkbebyggelsen tar utgangspunkt i anbefalingene fra
mulighetsstudiet som er laget i forbindelse med planarbeidet, der det gis konkrete
anbefalinger som videreferer det arkitektonisk saerpreg i dagens bebyggelse. De fleste
kravene er absolutte, og i tillegg foreslas noen valgfrie. Hensikten er a sikre helhet i ny
bebyggelse, samtidig som det gis rom for variasjon. Ny bebyggelse skal ha farger som
harmonerer med naturen og trappes ned mot omkringliggende smahusbebyggelse.

Bebyggelsen skal utformes slik at den samlet framstar med et enhetlig arkitektonisk
uttrykk, samtidig som den skal ha variasjon i material- og fargebruk, volumer, takform
og fasadeutforming. Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element som
berikelse for opplevelsesverdi og for biologisk mangfold. Det skal legges til rette for
sosiale mgteplasser i form av torg, grantomrader, lekeplasser mv. Uteomrader skal ha
hey kvalitet, og mateplasser og lekeplasser skal gis hensiktsmessig og god plassering.
Sterrelse pa offentlige rom skal avklares i forbindelse med detaljregulering.

Krav til estetikk og utforming for feltet kan leses i sin helhet i § 3.7.4 i
planbestemmelsene.
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Parkering
Krav til parkering for bolig i blokkbebyggelsen hores i to alternativer:

Alternativ 1:
Det settes av 1 parkeringsplass pr. boenhet

Alternativ 2:
Det settes av 1,5 parkeringsplass pr boenhet.

Det heres ogsa tillegg til bestemmelsen:

Krav til parkeringsplasser skal vurderes redusert ved etablering av bokollektiv-
ordning.

Det stilles det krav om 2 sykkelparkeringer per boenhet. Parkeringsplass for bil skal
vaere under bakken og sykkelparkering skal etableres under tak. For forretning foreslas
det maks 1,5 parkeringsplass pr.100 m? BRA, i trad med kommuneplanen. Planlagt
blokkbebyggelse ligger sentralt ved Nittedal stasjon og det anses ikke ngdvendig med
like stor parkeringsdekning som i usentrale deler av planomradet.
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6.3.6. Bolig/Tjenesteyting (B/T)

Felt B/T vest for Bjertnes barnehage reguleres til konsentrert smahusbebyggelse og
barnehage. Dette er en endring fra gjeldende reguleringsplan fra 1974, hvor feltet var
avsatt til frittliggende smahusbebyggelse. Planarbeidet har vist at det er behov for
ytterligere barnehagekapasitet pa Rotnes. Her gir man mulighet for a lgse
kapasitetsproblemet da Bjertnes Barnehage anses a ha lite potensiale for utvidelse.
Frem til det foreligger ny detaljreguleringsplan for feltet, gjelder de samme
bestemmelsene som for frittliggende smahusbebyggelse.

-—— -
-—
-

Felt med kombinert bolig og brnehage

Arealbruk og heyder

Feltet reguleres til konsentrert smahusbebyggelse og barnehage. Konsentrert
smahusbebyggelse defineres som smahus sammenbygd i kjeder eller rekke,
eksempelvis rekkehus. Forslaget stiller krav til at barnehage skal etableres innenfor
feltet og at den skal ha inngang fra 1.etasje.

For a sikre variasjon i bebyggelsen er det krav om variasjon for boligbebyggelsen
mellom to og tre etasjer. For barnehage skal bebyggelse oppfgres mellom 1 og 2 etasjer.
er. | likhet med for frittliggende smahusbebyggelse skal hayder males fra
giennomsnittlig eksisterende terreng rundt bygningen/bygningsvolumet for & hensynta
nabobebyggelse, til forskjell fra dagens omradeplan, der hgyder skal males fra endelig
planert terreng.
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Grad av utnytting og krav til uteoppholdsarealer
Utnyttelsesgraden er 40% BYA, dette samsvarer med utnyttelsesgraden satt for
konsentrert smahusbebyggelse i kommuneplanen 2024.

Minstekrav til uteoppholdsarealer for bolig foreslas satt til 40 m? pr.100 m? bruksareal,
og av dette skal det settes av minimum 20 m? til felles leke- og uteoppholdsarealer. Det
er krav om & avsette uteoppholdsarealer for leiligheter og hybler i tillegg. | motsetning til
i kommuneplanbestemmelsene, der kravene til uteoppholdsarealer er satt pr. boenhet,
foreslds i denne planen a sette minstekrav til stgrrelse pa uteoppholdsarealer som
avhenger forholdsvis ut fra sterrelsen pa bebyggelsens bruksarealer. Hensikten med
dette er a sikre en tettere sammenheng mellom hvor mye som bygges innomhus og
hvor store utomhusarealer som avsettes.

For barnehage stilles det krav til 24 m? netto leke- og oppholdsarealer pr barn. Forslaget
stiller videre krav til utearealenes utforming og tilrettelegging. Barnehagens utearealer
skal veere tilgjengelig for allmennheten utenom dpningstiden. Kravet fglger
kommuneplanen fra 2024.

For a sikre god tilgjengelighet, tilstrekkelig starrelse, tilgjengelighet og brukbarhet pa
uteoppholdsarealene, foreslas ogsa krav om at uteoppholdsarealene skal veere
sammenhengende og gis sentral og lett tilgjengelig plassering, at uteoppholdsarealer pa
tak og sykkelparkering m.m. ikke kan regnes med i MUA.

Estetikk og utforming

Det stilles krav om variasjon i material- og fargebruk, volumer og fasadeutforming.
Vegetasjon skal brukes bevisst som formskapende element og berikelse for
opplevelsesverdi og biologisk mangfold. Frittstdende installasjoner skal ogsa gis
utforming som harmonerer med boligbebyggelsen.

1.TREKLEDNING | NATUR-  2.ETASJEBAND 3.TAKOPPLOFT OG ARKER 4.INNTRUKNE BALKONGER  5.HOYE VINDUER
FARGER

Faringene for estetisk utforming av ny bebyggelse i rekkehus- og blokkbebyggelse tar utgangspunkt i fellestrekk i
den bevaringsverdige bebyggelsen rundt stasjonen. Fine fargevariasjoner, horisontale bdnd, saltak og oppleft/arker
for G bryte ned skalaen. Illustrasjon hentet fra fortettingsstrategi rundt Nittedal stasjon.
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Parkering

Det er krav om 1,5 parkeringsplasser pr boenhet, hvor minst 1 ma under tak, dette
samsvarer med krav i kommuneplanen 2024. For sekundaerleilighet/hybel skal det i
tillegg settes av 1 biloppstillingsplass til. Parkeringskravet har til hensikt & forhindre
ytterligere gateparkering innenfor planomradet, noe som forhindrer sngrydding pa
vinterstid og kan gjare trafikkbildet uoversiktlig. Parkeringsdekningen er lavere enn for
frittliggende smahusbebyggelse da feltet ligger sentralt til Nittedal stasjon.

For parkering til barnehage hores to alternativer.

Alternativ 1:
For barnehage skal det settes av minimum 0,7 parkeringsplasser pr. ansatt pluss
0,1 parkeringsplass pr. barn det er kapasitet til.

Alternativ 2:
For barnehage skal det settes av minimum 1 parkeringsplasser pr. ansatt pluss
0,1 parkeringsplass pr. barn det er kapasitet til.

En parkeringsdekning pa minimum 1 plass pr. ansatt vurderes a kunne gi ungdvendig

heyt antall parkeringer tilknyttet barnehagen. Alternativets konsekvenser er neermere
vurdert i punkt 7.2. Det oppfordres til & gi innspill til dette alternative tillegget.
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6.3.7. Lekeplass (LEK)

Innenfor planomradet er 5 felt avsatt til lekeplass. Kartet pa neste side viser feltenes
plassering i planomradet.

Lekeplasser pa Gnr/bnr. 15/257 og 15/31 er private og etablert for naerliggende
eiendommer. Gnr/bnr. 15/252 eies av Tumyrhaugen Vel og er i reguleringsplanen fra
1974 avsatt til allmennyttig formal som forsamlingslokale. Arealformalet falger gammel
lovgivning og eksisterer ikke i gjeldende plan- og bygningslov. Arealformalet lekeplass
samsvarer best med gjeldende bruk av tomten i dag.

Gnr/bnr. 15/707 eies av Nittedal kommune og planforslaget viderefgrer arealformalet i
reguleringsplanen fra 1974 som lekeplass. Eiendommen er ikke opparbeidet til formalet.
Gnr/bnr 15/467 eies ogsa av Nittedal kommune og er i reguleringsplanen fra 1974 avsatt
til barnehage. Formalet er ikke realisert og det anses ikke som hensiktsmessig a etablere
barnehage usentralt i planomrdadet. Da planomradet har fa lekearealer blant
bebyggelsen og innspill viser til et enske om flere lekeplasser regulerer planforslaget
tomten til lekeplass. De to kommunalt eide lekeplassene skal tilrettelegges som
naturlekeplasser og opparbeides med benker og lekeapparater tilpasset ulike
aldersgrupper, ulik bruk og ulike funksjonsniva.

Felt med lekeplass
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6.3.8. Resterende felter for bebyggelse og anlegg

Barnehage (BH)

Bjertnes barnehage ved krysset Skogveien/Hggdaveien er i planforslaget avsatt til
barnehage med feltnavn BH og vist med rosa. Feltet er utvidet til & inkludere arealet
som i reguleringsplanen fra 1974 er avsatt til lekeomrade. Grunnen til dette er at
Bjertnes barnehage i dag inkluderer begge disse omradene. | samsvar med
kommuneplanen 2024 skal offentlige barnehagers uteareal veere tilgjengelig for
allmennheten utenom apningstid. Behov for utvidelse av barnehage innenfor feltet ma
vurderes gjennom et konkret prosjekt i hvert enkelt tilfelle. Nye bygg forutsetter at en
detaljregulering for feltet ma lages, unntatt er overvannstiltak. Barnehage- og
skolekapasitet omtales i punkt 7.5.

Blokkbebyggelse (BB1)

Utsiktsveien 5 og 7 er i planforslaget regulert til blokkbebyggelse og anses som ferdig
utbygd. Vises med gult i kartet. Eksisterende bebyggelse pa feltet samsvarer med
blokkbebyggelse og planforslaget videreferer dette. Gjeldende hgyder pa bygg
viderefgres med maks gesimshgyde pa 7 meter og maks manehgyde pa 9 meter.
Planforslaget stiller krav om detaljregulering som forutsetning for at nye bygg for
opphold kan bygges. Det tillates fortsatt ikke-sgknadspliktige tiltak.

Vann og avlep og vannforsyningsanlegg

Gnr/Bnr 15/122 og 38/103 er i plankartet vist med oransje farge og er regulert til vann
og avlgp og vannforsyningsanlegg. Gnr/Bnr 15/122 er pumpestasjon og gnr/bnr 38/103
er hgydebasseng.
Planforslaget viderefgrer
eksisterende bruk av
eiendommene i dag. Begge
eiendommene eies av
Nittedal kommune. _ oy PR

- - y va,\ _/"‘7&9

Oversikt over felt for barnehage (rosa), eksisterende blokkbebyggelse (gul) og
vann og avlep og vannforsyningsanlegg (oransje)
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6.4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur omfatter arealer til vei og transport og
arealer tilknyttet dette. Forslagets l@sninger baserer seg pa anbefalinger fra Trafikknotat,
21.05.2024.

De viktigste hovedtrekkene for samferdsel og teknisk infrastruktur er fglgende:

e Eksisterende veinett i planomradet viderefgres. Plankartet justerer veigrensene
fra reguleringsplan 1974 for & samsvare med faktisk opparbeidelse i dag.

e Dettilrettelegges ikke for ny adkomstvei inn til planomradet.

o Dettilrettelegges for opparbeidelse av fortau flere strekninger sentralt i
planomradet

e Smett og snarveier viderefgres i hovedsak og det sikres opparbeidelse av enkelte
nye smett

6.4.1. Veg (V)

Planforslaget justerer veinettet til 8 samsvare med eksisterende/realisert veinett. Dette
innebaerer endringer i bredde og utforming pa veier. Enkelte adkomstveier er ikke
opparbeidet etter planen, og veiene er i reguleringsplanen fra 1974 overdimensjonert.
Utover dette tilrettelegger ikke planforslaget for endringer i veinettet for kjgrende fra
dagens situasjon. Det legges ikke opp til ny adkomstvei til planomradet, se Risiko- og
sdrbarhetsanalysen for naermere vurdering av dette.

6.4.2. Fortau (o_FO)

Planforslaget regulerer inn eksisterende og nye fortausstrekninger pa planomradet. Det
er i dag fortau langs Stasjonsveien, krysset Tumyrveien/Utsiktsveien og krysset
Tumyrveien/Hggdaveien. Videre gir planen mulighet for etablering av fortau langs deler
av Stasjonsveien, Tumyrveien, Hggdaveien, Utsiktsveien og Stjerneveien ved a regulere
inn fortau.

Plankartet hvor nye fortau planen regulerer inn er vist i rad
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Etableringen av fortau er et av de viktigste trafikksikkerhetstiltakene i planforslaget. For
a sikre realisering av fortauene fgr det etableres vesentlige med nye boliger i omradet,
stilles det rekkefglgekrav til at ulike strekninger fortau skal vaere pa plass fer ny
bebyggelse pa felt med rekkehus og blokkbebyggelse kan igangsettes. Dette er naermere
beskrevet i punkt 6.8 som omtaler rekkefglgekrav.

6.4.3. Gang/sykkelvei (0_GS)

Gang- og sykkelveinett i reguleringsplanen fra 1974 viderefgres i stor grad.
Tverrforbindelser mellom veiene opprettholdes, ikke alle av disse er etablert. | gammel
plan |3 det flere gangveier helt nordgst i planomradet. Disse kobler seg ikke pa
eksisterende gangnett og er ikke viderefgrt i planforslaget. Gang- og sykkelvei mellom
Tumyrveien og Nordliveien (utenfor planomradet) og over jernbanen viderefgres i
planforslaget, men det er ikke tilknyttet rekkefalgekrav som kan sikre opparbeidelse av
overgangen. Gang- og sykkelvei mellom Tumyrveien og Hagdaveien ved felt BK2 blir
sikret opparbeidet med rekkefglgekrav i planforslaget.

6.4.4. Parkering (P)

Utfartsparkering i enden av Tumyrveien viderefgres med samme areal i planforslaget
som i planen fra 1974. Parkeringens opparbeidelse i dag omfatter ikke hele feltet, kun
en mindre del av det. Det er derfor en mulighet for utvidelse av parkeringen.

Utfartsparkering i enden av Utsiktsveien i reguleringsplanen fra 1974 viderefares ikke.

Sammenligning av reguleringsplanen for Tumyrhaugen fra 1974 og planforslag til ny omraderegulering for

Tumyrhaugen. Parkeringsarealet er likt i de to planene. Med flyfoto kan man se at opparbeidet parkeringsplass i
dag kun tilsvarer en mindre del av feltet.
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6.5. Gronnstruktur

De viktigste hovedtrekkene for grannstrukturen er:

e Fellesbestemmelser i 85.1 som forbyr tiltak som forringer naturverdier og
dumping av avfall, utsetting av arter gjedsling m.m for felt innenfor hovedformal
grennstruktur.

e Rotnesbekken reguleres til bldgrennstruktur.

e Mattismyra reguleres til overvannstiltak og naturomrade.

e Felt med formalet turdrag viderefgres fra reguleringsplanen fra 1974.

6.5.1. Blagrennstruktur (BG)

Felt for blagrennstuktur omfatter Rotnesbekken. Hensikten med formalet er a bevare
bekken som landskapselement, dens funksjon for naturmiljget, sikre den som en
bokvalitet for fremtidig bebyggelse og som mottaker av overvann. Feltet er omfattet av
krav om felles planlegging sammen med felt BAA og KBA. Ved detaljregulering skal
bekkelgpet sikres som et sammenhengende bekkelgp og utformes i sammenheng med
uteoppholdsarealer for felt KBA og BAA.
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Felt med turkis farge er BG

6.5.2. Kombinerte grennstrukturformal (KB)

Felt KB ved Mattismyra reguleres til overvannstiltak og naturomrade. Dette er en
endring fra reguleringsplanen fra 1974 hvor feltet kun var naturomrade. Planforslaget
viderefgrer reguleringen med naturomrade for & verne om naturverdiene pa feltet
Formalet overvannstiltak har til hensikt & kunne gi mulighet for a etablere tiltak for a
lede vannet bort fra boligbebyggelsen. Mattismyra er ogsa
egnet til & ta imot vann fra naerliggende omrader.
Bestemmelsene setter strenge begrensninger for hvilke
tiltak som kan gjennomfgres pa feltet, med bl.a. kravom
skansom skjotsel og kun plukkhogst. Unntaket er tiltak i
regi av offentlige myndigheter for & bevare naturmiljget og
for etablering av overvannstiltak. Hensikten er d ivareta
naturverdier og landskapets karakter.
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6.5.3. Turdrag (o_TD)

To felt har formalet turdrag, i enden av Lyngveien og i
enden av avstikkervei fra Hggdaveien. Begge feltene
er eid av Nittedal kommune. Hensikten med feltene er
a sikre allmenhetens tilgang til friluftsomrader og
Marka. Feltene er en viderefering av
reguleringsplanen fra 1974.

6.6. Landbruks- natur og friluftsomrader (LNF)

Omradet helt nord i planen @st og vest
for Linfaningen og Mattismyra
reguleres til LNF. Kartet pa siden viser
omradene med formalet.

| reguleringsplanen for Tumyrhaugen
fra 1974 er deler av feltet regulert til
barnehage, undervisning og
forretning. Dette planforslaget
videreferer ikke arealformalene.
Barnehage, skole og forretning har
aldri blitt realisert pa feltene og det
anses ikke som hensiktsmessig a
etablere barnehage, skole og annen
bebyggelse i ytterkant av planomradet
i dag. Feltet neermest Mattismyra
ligger ogsa i umiddelbar tilknytning til
myromrade og anses ikke som egnet
for utbygging. Etablering av barnehage sikres for planomradet gjennom felt B/T, og
omradeplan Midtre Rotnes og kommuneplanen 2024 apner for mulighet til & etablere
barnehage eller skole ved Tajet. Ved a regulere til LNF sikrer man en viderefering av
feltenes bruk i dag.

- S

Felt med LNF

Arealer regulert til barnehage,
undervisning og forretning i
reguleringsplanen fra 1974

57



Haringsutkast

6.7. Hensynssoner og temakart

6.7.1. Flomfare overvann (H320_1) og flomfare
vassdrag (H320_2)

Planen skiller mellom flomfare tilknyttet overvann og vassdrag. Flomfare overvann
(H320_1) viser eksisterende faresone for overvannsflom beregnet etter 200-arsregn med
klimafaktor 1,4. Klimafaktor er forventet fremtidig endring i nedbgrintensitet som folge
av klimaendringer. Flomfare vassdrag (H320_2) viser eksisterende flomsone for
Rotnesbekken. Sonene baserer seg pa temakart - Eksisterende og teoretisk ny hensynssone
for overvannsflom, 21.06.2024 og Fagrapport 05 VA- Overvann, 27.06.2024, utarbeidet av
Sweco AS.

Innenfor hensynssonene tillater planen ikke:
e Oppfering av ny bebyggelse
e Vesentlige terrenginngrep
e Bruksendring av kjeller til varig opphold
e Nyetablering av kjeller til varig opphold.

Bestemmelsen gjelder ogsa for ikke-sgknadspliktige tiltak som har betydning for
overvann og flom.

Unntatt er dersom tiltaket dpenbart ikke er i konflikt med hensynet bak
aktsomhetssonen, og som ikke paferes skade eller pafgrer skade pa andre eiendommer
ved flomhendelser. Dette unntaket apner for at overnevnte tiltak kan etableres dersom
det kan dokumenteres at tiltaket ikke skades eller paferer skade pa andre eiendommer
ved flomhendelser.

Hensikten med forbudet er a sikre at ny bebyggelse ikke rammes av flom og overvann
og at eksisterende bebyggelse rundt vil fa en forverret flom- og overvannssituasjon som
folge av ny bebyggelse. Materielle skader som fglge av flom og overvann har stor
gkonomisk belastning for samfunnet.

Faresonene ma ses i sammenheng med Temakart - Eksisterende og teoretisk ny
hensynssone for overvannsflom, 21.06.2024 og tiltak som Sweco foreslar i fagrapport 05
VA-Overvann, 27.06.2024. Temakartet viser eksisterende og fremtidige flomveier for
Tumyrhaugen og Midtre Rotnes. Kartet er utarbeidet for begge omradene samlet fordi
det er viktig a se flomveiene helhetlig, og ikke i omradeplanene hver for seg.
Eksisterende flomsoner, vist i rade ruter i temakartet samsvarer med hensynssone
flomfare overvann (H320_1) i plankartet. Fagrapporten foreslar en rekke overvannstiltak
for a sikre trygge fremtidige flomveier. En etablering av overvannstiltakene vil
tilrettelegge for nye flomveier, vist i blatt pa temakartet.
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Temakart som viser eksisterende og foresldtte nye flomveier Oversikt over alle foresldtte tiltak i fagrapport VA og overvann, Sweco
AS, juni 2024

Det finnes flom- og overvannsarealer hvor foreslatte tiltak i fagrapporten ikke vil
forbedre flomveier fra eksisterende soner. Dette gjor seg spesielt gjeldende for
transformasjonsomradet rundt Rotnesbekken. For & kunne bygge her ma det i praksis
foreligge dokumentasjon pa at ny bebyggelse ikke utsettes for flomfare og at
overvannshandtering etterfelger og ikke er til hinder for de foreslatte nye flomveiene i
fagrapport og temakart. | praksis kan dette bety tiltak som & etablere dypere flomveier
eller bygge opp rundt flomveier m.m. Hensynssonene ma ses i sammenheng med
planbestemmelsenes 82.1, §7.2 og §8.7.
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Eksisterende og teoretisk nye flomsoner ved Nittedal stasjon
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6.7.2. Hensynssone med rekkefoalgekrav til
infrastruktur (H430)

Sone med krav til infrastruktur
omfatter Stasjonsveien frem til krysset
Stasjonsveien/Tumyrveien. Hele
Stasjonsveien skal reguleres og sonen
ma ses i sammenheng med
omradereguleringsplan for Midtre
Rotnes. Kartet pa siden viser sonen i
bade omrdadereguleringsplanen for
Tumyrhaugen og Midtre Rotnes.
Hovedparten av sonen er i Midtre
Rotnes planen. Kravet stilles for a fa en
helhetlig planlegging og gjennomfering
som hensyntar trafikk og
trafikksikkerhet og overvanns- og
flomhandtering.

Raod markering dekker Stasjonsveien og sone for krav om infrastruktur

6.7.3. Bevaring naturmilje (H560_1)

Hensynssonen omfatter buffersone
rundt Lille- og Store Vassaytjern.
Hensikten med sonen er a verne
om amfibiers leveomrader og
baserer seg pa anbefalinger i
Statusrapport for amfibier,
23.01.2024. Hensynssonen
samsvarer med sone i
omradereguleringsplan for Midtre
Rotnes som setter en buffersone pa
300 meter rundt tjernene. Dette
gjor at deler av sonen inngar i
omradeplanen for Tumyrhaugen.
Rapporten viser til at arealene
omfattet av sonen pa Tumyrhaugen
er viktig som overvintringsomrade
for amfibier.

Hensynssone bevaring kulturmiljg som over/dpperfor béde
omradeplan for Tumyrhaugen og Midtre Rotnes
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6.7.4. Bevaring kulturmilje (H570_1-2)

Planen har to ulike hensynssoner for kulturmilje. Hensynssone H570_1 gjelder kun for
Nittedal stasjonsbygning. Stasjonsbygningen skal bevares som kulturelement og kan
ikke rives. Planforslaget setter strenge krav til bevaring av eksisterende eksterigr og at

eventuelle tilbakefgringer skal gjgres pa dokumentert grunnlag og forelegges
kulturminnemyndighetene.

Bestemmelsene er hentet fra
detaljregulering for Nittedal stasjon.
Hensikten er & bevare
stasjonsbygningen som
kulturmiljgelement og som lokalt
kulturminne.

Bevaring kulturmilje. Nittedal stasjon (H570_1) og kulturmiljo
Hensynssone 570_2 dekker ved stasjonen (H570_2)
Stasjonsveien 72 (Babis pizza), venteskur og pakkhus tilknyttet jernbanestasjonen og
deler av Skogveien 21. Sonen stiller krav til at det skal tas seerlig hensyn til eksisterende
kulturmilje og at nye tiltak skal bygge opp under omradets identitets- og
kulturmiljgverdi. Planbestemmelsene tar ogsa for seg kulturminner og kulturmilj i
dokumentasjonskrav, jf. 88.6, og fellesbestemmelser, jf. §2.4, dette er naermere
beskrevet i punkt 6.9 og 6.2

6.7.5. Krav om felles planlegging (H810)

Planen stiller krav om felles planlegging for felt KBA, BAA og BG, markert i kartet pa
siden. Dette innebaerer krav om gangforbindelse mellom Tumyrveien og stasjonen,
gangforbindelse under jernbanen og at
Rotnesbekken skal bevares som
landskapselement og med dens verdi for
naturmiljget.

Felles parkeringslgsning for togstasjon, naering
og bolig skal undersgkes ved detaljregulering.

Hensikten med kravet er a sikre en helhetlig
utforming av stasjonsomradet med leke- og
mateplasser, boliger, neringslokaler og
parkering hvor grenne kvaliteter,
gangforbindelser og siktlinjer kan ses i
sammenheng. Krav til forbindelser og hensynet
til Rotnesbekken gjor ogsa at omradet ma
planlegges i helhet. Plangrepet baserer seg pa
anbefalinger fra fortettingsstrategien for Nittedal
stasjon.
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6.8. Rekkefolgekrav

Det stilles rekkefglgekrav til fglgende:
e Vurdering av at det er tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes
o Tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes
e Etablering av nye flomveier
e Opparbeidelse av fortau og gang- og sykkelvei
o Tilstrekkelig VA-kapasitet
e Barnehage som del av felt B/T

Vurdering av om det er tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes
Ved oppstartsmgte for detaljreguleringsplan skal det foreligge en kommunal vurdering
av at det er tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes. Bestemmelsen
gjelder kun felt omfattet av krav om detaljregulering. Hensikten med bestemmelsen er a
sikre at det er gjort en vurdering av kapasiteten pa Rotnes. Ved a stille krav om
vurderingen til oppstartsmgte vil «involverte» parter bli tidlig informert og gjort
oppmerksom tidlig i planprosessen. Bade for kommunen som ma tilrettelegge for
kapasiteten og forslagsstiller som @nsker forutsigbarhet og fremdrift i prosjektet sitt.

Tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet

Tilstrekkelig barnehage- og barneskolekapasitet pa Rotnes skal veere pa plass for
igangsettingstillatelse for felt med krav om detaljregulering kan gis. Dette gjelder felt
BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA. Hensikten med bestemmelsen er a sikre at kommunen har
tilstrekkelig sosial infrastruktur til & kunne ivareta eksisterende og fremtidige
innbyggere. Rekkefglgekravet omfatter ikke frittliggende smahusbebyggelse, dette er
fordi barnehage- og barneskolekapasiteten vurderes 3 veere tilstrekkelig for den
minimale utbyggingen som vil skje innenfor feltet.

Etablering av ny flomsone
Innenfor flomsone H320_1 og H320_2 tillates ikke fglgende tiltak fgr ny flomsone er
etablert:

e Oppfering av ny bebyggelse

e Vesentlige terrenginngrep

e Bruksendring av kjeller til varig opphold
e Nyetablering av kjeller til varig opphold.

Unntatt er tiltak som dpenbart ikke er i konflikt med hensynet bak faresonen, og ikke
pafgres skade eller paferer skade pa andre eiendommer ved flomhendelser.

Ny flomsone det vises til er teoretisk ny flomsone i temakart - eksisterende og teoretisk ny

flomsone for overvannsflom, 21.06.2024. Temakartet viser eksisterende og fremtidige
flomveier for Tumyrhaugen og Midtre Rotnes. Kartet er utarbeidet for begge omradene
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samlet fordi det er viktig a se flomveiene
helhetlig, og ikke i omradeplanene hver for
seg. Eksisterende flomsoner, vist i rede ruter i
temakartet samsvarer med hensynssone
flomfare overvann (H320_1) i plankartet.
Tilferende fagrapport 05 VA og overvann, datert
27.06.2024, foreslar en rekke overvannstiltak
for a sikre trygge fremtidige flomveier. En
etablering av overvannstiltakene vil
tilrettelegge for nye flomveier, vist i blatt pa
temakartet.

Hensynet med rekkefelgekravet er a sikre at
ytterligere bygningsmasser ikke rammes av
overvann og at nye flomveier hensyntar

eksisterende bebyggelse pa Rotnes.
Rekkefolgekravet gjor seg spesielt gjeldende

nord i planomradet og ser ved transformasjonsomradet. Rekkefalgekravet ma ses i

sammenheng med planbestemmelsenes 82.1, 86.1 og §8.7

Opparbeidelse av fortau og gang- og sykkelvei

Far igangsettingstillatelse kan gis til flere av felt stiller planen krav om at ulike
strekninger med fortau og gang- og sykkelvei skal veere opparbeidet. Hensikten med
rekkefelgekravet er a sikre opparbeidelse av n@dvendig teknisk infrastruktur i omradet
for ny bebyggelse er etablert. Kartet under viser ulike fortausstrekninger og forbindelser
som knytter seg til utviklingsomradene. Fargene viser til hvilke strekninger og felt som
avhenger av hverandre. F.eks. De to gule feltene kan ikke gis igangsettingstillatelse far

den gule streken er opparbeidet som fortau.

Felt med tilharende rekkefoigekrav for opparbeidelse av fortau og gang. og sykkelvei
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Tilstrekkelig VA-kapasitet

For ny bebyggelse kan tas i bruk pa feltene omfattet av krav om detaljregulering ma det
veere tilstrekkelig VA-kapasitet. Dette gjelder for felt BK1-4, KBA, F/B, B/T og BAA. VA-
kapasitet inkluderer vann-, avlgps- og brannvannkapasitet. Hensikten med
bestemmelsen er & sikre at kommunen har tilstrekkelig teknisk infrastruktur til & kunne
ivareta eksisterende og fremtidige innbyggere. Rekkefglgekravet omfatter ikke
frittliggende smahusbebyggelse, dette er fordi VA-kapasiteten vurderes a vaere
tilstrekkelig for den minimale utbyggingen som vil skje innenfor feltet.

Barnehage som del av felt B/T

For ny bebyggelse i B/T kan tas i bruk, skal ny barnehage vaere pa plass som del av feltet.
Rekkefalgekravet stilles for a sikre at feltet tilrettelegger for tilstrekkelig
barnehagekapasitet i omradet og for a forsikre om at bolig og barnehage blir utbygd i
samme tidsperiode.

6.9. Dokumentasjonskrav

Kapitlet omfatter kravene til dokumentasjon ved utarbeiding av detaljreguleringsplaner
og/eller i byggesaker. | dokumentasjonskravene spesifiseres kravene til registreringer,
utredninger, beregninger osv., samt hva materialet skal inneholde og hvordan det skal
vises. Eksempler her er overvannshandtering og flomberegninger, milje- og
klimaavtrykk, dokumentasjon av grunnforhold, sol- og skyggeanalyser, plassering,
kvalitet og utforming av sosiale mgteplasser, terrengtilpasning og utforming av bygg mv.
Kravene folger i store trekk gjeldende kommuneplan 2024, men er mer detaljert og dels
skjerpende pa tre punkter:

e Det settes krav til dokumentasjon av at nye tiltak ikke hindrer eller negativt
pavirker eksisterende eller nye, planlagte flomveier

e Alderen pa bygg som kommunen kan stille krav om verdivurdering for ved
sgknad om riving eller ombygging er satt til 1970, ikke 1950 som i
kommuneplanbestemmelsene.

e Kravene til dokumentasjon med redegjarelse for hvordan nye bygg tilpasses
terreng, landskapselementer og nabobebyggelse er skjerpet.
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7. Konsekvenser av planforslaget

Planen vurderes a ikke falle inn under forskrift om konsekvensutredninger, jf. Plan- og
bygningsloven kapittel 4. Planen vil ikke vaere i strid med kommuneplanen eller
overordna fgringer og vurderes a ikke fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn.
Konsekvenser for planen redegjgres for pa vanlig mate i dette kapittelet og det er
utarbeidet risiko- og sarbarhetsanalyse i trad med plan- og bygningsloven §4-3.

7.1. Konsekvenser for grunneiere

Reguleringsplanen for Tumyrhaugen er fra 1974 med 31 dispensasjoner og flere
planendringer, dette viste til et behov for en ny og oppdatert plan for Tumyrhaugen.
Planforslaget serger for en plan oppdatert etter gjeldende lovverk og som tar
utgangspunkt i overordnede planer. Dette gjar at planforslaget vil gi et tydeligere og mer
forutsigbart hjemmelsgrunnlag for grunneiere.

Eiendommer avsatt til frittliggende smahusbebyggelse

| praksis vil planforslaget gi begrensede endringer for grunneiere i feltene for
frittliggende smahusbebyggelse. Planforslaget har samme utnyttelse og
heydebegrensninger som i reguleringsplanen fra 1974 innenfor feltene.
Hovedforskjellen for hele planomradet er kravene og dokumentasjonen planen krever
for ny bebyggelse. Dette vil sgrge for at ny bebyggelse tilrettelegger for god bokvalitet og
ivaretar eksisterende kvaliteter pa Tumyrhaugen.

Eiendommer avsatt til transformasjon og fortetting

Ingen eiendommer blir tatt ut som boligformal i planforslaget, men eiendommer
sentralt ved Nittedal stasjon har fatt heyere utnyttelse og kombinerte formal som
forretning og barnehage. Selve plangrepet er neermere beskrevet i kapittel 6.1. Felt med
nytt arealformal og utnyttelse vil fa endrede juridiske rettigheter pa omfattede
eiendommer, men eksisterende bebyggelse og bruk vil fremdeles vaere lovlig i den
utstrekningen det skjer i dag ved at feltene har to sett med bestemmelser. Hensikten er
for grunneierne & ha handlingsrom og trygghet til & fortsette a bo og leve pa
eiendommene sine inntil detaljregulering av feltene kommer i gang. Eiendommene vil
ikke veere bandlagt som felge av omradeplanen.

Eiendom som reguleres fra bebyggelse og anlegg til LNF

Planforslaget omregulerer felt helt nord i bebyggelsen fra forretning, skole og
barnehage til LNF og kombinert overvannstiltak og gregnnstruktur. Forretning, skole og
barnehage er ikke realisert etter gjeldende plan og feltene har kun veert driftet som LNF-
omrader til nd. En omregulering gir derfor ingen praktisk endring i arealbruken pa
eiendommene i dag.

Videre kan nye fortausstrekninger gi konsekvenser for grunneiere hvor en
opparbeidelse vil krever erverv av eiendom for & kunne gjennomfares.

65



Haringsutkast

Krav om a sette av tilstrekkelige arealer til overvann og overvannsflom

Plan og bygningsloven krever at overvann skal handteres pa egen tomt og at nye tiltak
ikke skal medfere gkt overvann til nabotomter. Kravet er forholdsvis nytt og er
innarbeidet i denne planen. Dette er et krav som vil komme samme grunneier til gode
den dagen naboen ovenfor planlegger tiltak som ville kunne gitt konsekvens for vann
som renner ned pa tomta nedenfor.

Inntil nye flomveier er pa plass, vil grunneiere innenfor dagens flomsoner fa
begrensninger pa hva de kan bygge og hvordan. Dette vil nok oppleves som negativt for
mange, men er samtidig en sikkerhetsventil mot skader som fglge av framtidige
hendelser ved ekstremveer.

Avgrensningen av flomsonene bygger pa teoretiske modelleringer, der verken grunnens
filtreringsevne eller kapasitet i rarsystemet under bakken er lagt til grunn. Pa enkelte
strekk vil derfor flomsonene oppleves & ha feil avgrensning. Neyaktig avgrensninger av
flomsoner i planen ville krevd detaljerte og kostnadskrevende modelleringer, som er
utover planens budsjett. Dette er en svakhet i planen. Dersom grunneier kan
dokumentere at nytt tiltak dpenbart ikke er i konflikt med eksisterende flomsone, vil det
veere grunnlag for & seke om a fa tillatelse til & gjennomfare tiltaket.

Planen tilrettelegger for at kommunen kan planlegge og etablere nye flomveier pa privat
grunn. Dette vurderes a gi marginal konsekvens for grunneiere, da de nye flomveiene
trolig vil kunne etableres med forholdsvis enkle tiltak. De fleste nye flomveier er foreslatt
langs dagens kjgreveier, og ser ut til & kunne realiseres uten a ta saerlig plass.

7.2. Konsekvenser for trafikk og trafikksikkerhet

| forbindelse med omradeplan Midtre Rotnes og Tumyrhaugen har kommunen
engasjert Sweco AS for a utrede trafikkvurderinger for planomradene. Dette resulterte i
vedlegg Trafikknotat, 21.05.2024. Dagens veinett, kollektivtilbud, arealbruk,
trafikkmengder, gang/-sykkeltrafikk, ulykkesstatistikk og parkering er vurdert.
Konsekvensene omtales i de fglgende kapitlene.

Eksisterende veinett opprettholdes, men det tilrettelegges for flere strekninger med
fortau innenfor planomradet, se punkt 6.4.2.

7.2.1. Konsekvenser for trafikkmengde

Adkomstveien fv. 1547 Stasjonsveien har en arsdggntrafikk pa ca. 5000 ved Midtre
Rotnes, men ble i 2013 malt & veere ca. 3100 ved adkomsten til Tumyrhaugen. Man kan
anta et dette tallet er noe hgyere i dag. Arsdegntrafikk er et giennomsnittstall for daglig
trafikkmengde (dvs. antall biler som passerer i begge retninger i lapet av ett degn, i
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gjennomsnitt gjennom &ret). Mindre veier innad i planomradet viser relativt lav ADT,
hvor antallet avtar lenger inn i planomradet. Mest trafikkert er Tumyrveien som er
tilkoblet store deler av det videre veinettet i planomradet.
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Figur 1: Oversikt over beregnet dagntraﬂkk ADT og tellear i parentes. Avrundet til naermeste 100. Lilla streker viser
omtrent hvor tellingene er giennomfart. Kilde: Sweco trafikknotat

Trafikknotatet anslar en trafikkvekst pa ca. ADT 850-1100 pa Tumyrhaugen som falge av
fortettingen planforslaget legger opp til. Kapasitetsmessig vurderes veinettet i omradet
a tale en slik endring og trafikknotatet finner ingen sterre avviksproblemer av betydning.
Darligst trafikkavvikling er det i T-krysset mellom riksvei 4 og Stasjonsveien og det er kun
kortvarige lokale avviklingsproblemer rundt skolene, spesielt om morgenen og i
tilknytning til parkerings for utfartstrafikk som gjar seg gjeldende. Dette har ikke stor
betydning innad pa Tumyrhaugen, men gir virkninger ved reise ut av planomradet.
Fortettingen forsterker allerede eksisterende behov for etablering av fortau i
planomradet. Planforslaget legger opp til etablering av fortausstrekningene
trafikknotatet anbefaler, se punkt 6.4.
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Figur 1: Oversikt over beregnet okt ADT. Avrundet til ncermeste 100. Kilde: Sweco trafikknotat
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7.2.2. Konsekvenser for trafikksikkerhet

Barnetrakk-registreringene giennomfert pa Tumyrhaugen og heringsinnspill til
planprogrammet viser at flere barn opplever omradet ved jernbaneundergangen pa
Stasjonsveien som utrygt. Barn opplever hgy fart blant bilister og opplever kryssene i
omradet som trafikkfarlige. Gateparkering i omradet som faelge av at innbyggere ikke har
plass til egne biler pd egen tomt, hindrer ogsa sikt i omradet og gjer snerydding pa
vinterstid utfordrende. Dette samlet gjor at flere innbyggere opplever omradet som ikke
trafikksikkert. Flere gnsker seg bedre fortausnett i planomradet, hvor Utsiktsveien,
Stjerneveien, Hggdaveien og Skogveien blir nevnt.

Planforslaget tilrettelegger for bedre trafikksikkerhet for gdende ved a sikre
fortausstrekninger langs deler av Utsiktsveien, Tumyrveien, Stjerneveien og Hegdaveien.
| tillegg til tverrforbindelser mellom Hggdaveien og Tumyrveien og Tumyrveien og
Nittedal stasjon. Se punkt 6.4 for neermere beskrivelse av veinettet.
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7.3. Konsekvenser for naturmiljo

Naturmangfoldet i omradet er undersekt tre ganger, forst i 2014 i forbindelse med
kartlegging av hele kommunen, i 2017 ved oppstart av planarbeidet og ble supplert i
2019. Innenfor planomradet er det identifisert tre ulike naturtyper og to redlistearter.
Naturtypene er intakt lavlandsmyr i innlandet, lavlandsmyr og rik berglendt mark.
Redlisteartene er alm og ask. Kartet under viser kartlagte viktige naturtyper og
rgdlistearter som fglge av kartleggingen.

Kartlagte naturtyper og
redlistearter i planomradet.
Linfaningen er registrert som
lokalt viktig naturtype, «intakt
lavlandsmyr i innlandet» (grenn
farge). To naturtyper registrert
sommeren 2019 er vist med bla
farge. Nord for bebyggelsen i
nordvest (1) er det registrert ei
lavlandsmyr vurdert som lokalt
viktig. | skrenten ved krysset
Tumyrveien/Utsiktsveien (2) ble
det registrert en lokalitet med
rik, berglendt mark, lokalt viktig.
Rundt om i planomradet er det
spredte forekomster av ask og
nede mot stasjonsomradet er
det to almetreer. Ask og alm er
pa redlista.

Tumyrhaugen

Rodistearter
® am(vu)

® ask(VU)

[ wve natuntyper

:l Exsistersnde naturtyper

D Planomrade

100 50 O Meter A
-

Planforslaget legger ikke opp til en videre utbygging i grensen av eksisterende
bebyggelse ut mot marka. Naturtypene intakt laviandsmyr i innlandet ved Linfaningen og
laviandsmyr helt nordvest i planomradet bevares derfor gijennom planen. Mattismyra
ved Linfaningen far sterkere vern gjennom a veere avsatt som overvannstiltak og
naturomrade i planen, dette innebaerer strenge begrensninger for hvilke tiltak som kan
giennomferes pa tomten, unntaket er ngdvendige overvannstiltak.

Lokaliteten med rik berglendt mark og noe natur innad i boligomradene vil forringes som
folge av fortetting innad i boligomradene. Utover dette legger planen opp til en bedre
ivaretagelse av naturen enn gjeldende plan, her ved a avsette felt som i
reguleringsplanen fra 1974 er for undervisning, barnehage og forretning nord i
planomradet til LNF og gjennom fellesbestemmelser for bevaring av store treer og
miljghensyn.
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7.3.1. Konsekvenser for amfibier

Det har i forbindelse med planarbeidet blitt undersgkt utbredelse av amfibier i
Linfaningen (2017) og i den serlige delen av planomradet (2024). Resultatet fra analysen
av vannpregven i Linfaningen undersgkt i 2017 viser at tjernet er sveert surt, og for surt til
at amfibier kan rekruttere her. Vannkvaliteten er sannsynligvis arsak til totalt fraveer av
amfibier og fisk i Linfaningen. Dette stgtter opp av undersgkelsene i 2024 som heller
ikke registrerte amfibier i vannet.

Undersgkelsen av amfibier sgr i omradet ble gijennomfert i sammenheng med
omrdadeplanen for Midtre Rotnes i 2024, men er aktuell for denne planen ogsa. Det ble
gjort funn av smasalamander, bruttsnutefrosk og padde sgrvest i planomradet, se kartet
under.

y Storeog Lille Vassaytjern
med innsirklet
kjerneomradet for
amfibier. Punkter angir
§ funn avsmasalamander
(oransje), buttsnutefrosk
(grenn) og padde (brun)
lengst unna tjernene.
Plassering til
ledegjerdene langs
| Trollveien (2013) og langs
| Sarliveien (2015) er angitt
| i lysegrant. Det viktige
\'| fuktige nceromrddet til
} dammene er inntegnet i
markegrenn. Sannsynlig
overvintringsomrdde,
basert pa ledegjerdene
langs Sarliveien (i
nordgst) er inntegnet i
turkis. Kartgrunnlag:
Norgeskart no.

Innsirklet kjerneomrade for amfibier og overvintringsomrade ligger neert pa
fortettingsomradene i planen. Dette kan gi konsekvenser for amfibiestanden pa Rotnes.
Plankartet verner om amfibiestanden ved a legge hensynssone bevaring naturmilje over
arealet hvor planomradet og buffersone rundt Lille- og Store vasseytjern overlapper.
Planen stiller krav om at amfibiers leveomrader, vandringskorridorer og
overvintringsomradet skal sgkes ivaretatt etter anbefalinger i Statusrapport for amfibier,
23.01.2024.

Planens fellesbestemmelser stiller ogsa krav til bevaring av kantvegetasjon ved vassdrag
og sokes bevares langs vei. Dette kan ha positiv innvirkning pa amfibiebestander som
oppholder seg i nerhet av Rotnesbekken. Hensynet bak disse bestemmelsene er vern
om amfibier og naturverdier.
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7.3.2. Verneverdige traer

Planen tar sikte pa a soke a bevare store traer og hule traer gjennom fellesbestemmelser
i §2.2.2. Dette inkluderer traer med en stammeomkrets pa over 90 cm, med saeregne
regler for eik og frukttraer, samt beskyttelse/bevaring av treer under bygge- og
anleggsfasen. Hensikten med bestemmelsene er bevaring av naturmangfold, hvor traer
er insekters og dyrs leveomrader og skjul, og bedre lokalklima og luftkvalitet.

Planforslaget vurderes a ha en positiv effekt for ivaretagelse av store og hule treer.

7.3.3. Bekjempelse av fremmede arter

Det er registrert en mengde fremmede arter i omradet. Fremmede arter er en trussel
mot det naturlige mangfoldet i naturen. Siden hele planomradet ikke er systematisk
registrert og kartleggingen kun har tatt for seg offentlige omrader, er det grunn til a tro
at utbredelsen av fremmede arter er betydelig stgrre enn det som er kartlagt pr. i dag.
Fremmedarter fordeler seg pa fem kategorier:

e SE - Sveert hegy risiko (Arter som har en sterk negativ effekt pa norsk natur)

e HI - Hayrisiko (Arter med stor spredning, og med en viss gkologisk effekt eller
stor gkologisk effekt med en avgrenset spredning)

e PH - Potensielt hgy risiko (Arter med sveert avgrenset spredningsevne, men stor
gkologisk effekt - eller omvendt)

e LO - Lavrisiko (Arter med lav risiko har lav eller moderat spredning og middels til
svake gkologiske effekter)

e NK-Ingen kjent risiko (Arter uten kjent spreiing og ingen kjente gkologiske
effekter)

Tabellen under viser fremmedartene funnet, og hvilken risikokategori de har:

Norsk navn Vitenskapelig navn ::'tl::ori Forekomst omradenr (se kart)
Fagerfredlgs I Lysmanchia punctata I HI | 1,2,8,10,12

Hagelupin Lupnus polyphyllus SE 4,8,10,12

Kanadagullris Solidago canadensis SE 1,2,8,10,12

Sibirkornell Swida alba HI 11,

Honningknoppurt Centaurea montana HI 3,4,6,8,10

Gravmyrt Vinca minor SE 6,10

Blihegg Amelanchier spicata SE 1,12

Filtarve Cerastium tomentosum SE 4,6,8

Platanlgnn Aces pseudoplatanus SE 2,11,

Gravbergknapp Phedimus spurius SE 2,3,4,8,10

Rynkerose Rosa rugosa SE 2.4

Parkslirekne Reynoutria japonica SE 710

Skogskjege Aruncus dioicus HI 12

Sngbaer Symphoricarpos albus PH 4

Redhyll Saombucus racemosa L HI 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12
Klasespirea Spirea xbillardii PH 1,7

Bleikspirea Spirea xRubella HI 1,4,6,8,12

71



Haringsutkast

art

Bleikspirea
Blahegg
Fagerfredias
Filtarve
Gravbergknapp
Gravmyrt

Hagelupin
Honningknoppurt
Kanadagullris
Klasespirea
Parkslirekne
Platanlenn
Rosespirea
Rynkerose
Radhyll
Sibirkomnell
Skogskjegg
Snobeer
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Fremmede arter registrert i planomrddet.

Ved detaljregulering stilles det krav om utarbeidelse av tiltaksplan for handtering og
hindring av spredning av fremmede arter. Dette dokumentasjonskravet gjelder kun for
felt omfattet av krav om detaljregulering. Utover dette legger ikke planforslaget opp til
bekjempelse av fremmedarter. Planforslaget vurderes & ha en mindre positiv effekt pa
bekjempelse av fremmedarter innenfor planomradet.

7.3.4. Kravene i 888-12 i lov om naturmangfold

Lov om naturmangfold krever at det ved utarbeidelse av planer for utbygging
giennomfgres vurderinger avom 88 8-12 i lova er oppfylt.

For alle saker som bergrer naturmangfold fglger det av naturmangfoldloven § 7 at
«prinsippene i naturmangfoldloven 8§ 8-12 skal legger til grunn som retningslinjer ved
uteving av offentlig myndighet ...» og det skal fremga av beslutningen hvordan disse
prinsippene er vurdert og vektlagt i saken. Vurderingen skal vise om arealer som er
egnet til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som felge av planlagt
utbygging medferer at naturmangfoldet pavirkes.
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Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge
pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
gkologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal
sta i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Kunnskapsgrunnlaget

Det er gjort en rekke kartlegginger av naturmangfoldet i planomradet. Den siste
kartleggingen ble gjennomfert i 2019. Det er ogsa gjort en rekke registreringer av lokale
ressurspersoner. Disse ligger i den offentlige databasen naturbase.no. | planarbeidet er
det giennomfert naturkartlegging spesielt for denne planen. | rapporten Naturkartlegging
1, 31.01.2018 konkluderes med at kunnskapsgrunnlaget gir tilstrekkelig grunnlag for
vurderinger for dette plannivaet.

Planforslaget
Planforslaget hensyntar naturmangfoldet ved en rekke grep som har til hensikt a

minimere samla belastning. Vi nevner her noen.

Plangrepet, der mesteparten av utvikling samles til et avgrenset omrade ser i
planomradet i stedet for & spre bebyggelsen jevnt utover er i seg selv et tiltak for a
minimere negativ konsekvens for naturmilje. Grentomrader i gjeldende
reguleringsplaner viderefgres, og i tillegg omreguleres felt helt nord i omradet som var
avsatt til skole, barnehage og forretning til LNF og overvannstiltak og naturomrade. Det
settes ogsa hensynssone for amfibienes leveomrader.

Planen setter krav til at verdier pa byggetomt skal sekes hensyntatt og skal
dokumenteres, f.eks. redlistearter og viktig vegetasjon. Det settes ogsa et generelt vern
pa store traer. Det settes byggegrense til vassdrag og forbud mot hogst langs vassdrag
og i hekkesesongen. Det er ogsa lagt inn en buffer pga. klimaendringene med noe
lengre hekkesesong enn i normen. Det settes ogsa krav til at uheldig lysforurensning
skal minimeres, forbud mot tamming av hageavfall i naturen. Plastmaterialer tillates
ikke brukt i markdekker pa lekeplasser, og miljgvennlige lgsninger uten plast skal
fortrinnsvis benyttes ved etablering av nye og vedlikehold av eksisterende
kunstgressbaner.

| detaljregulering skal det lages plan for bekjempelse og hindring av spredning av
fremmede arter.

Med bakgrunn i summen av alle tiltak i planforslaget, vurderes kravene i lov om
naturmiljg som innfridd.
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7.4. Konsekvenser for kulturmiljo

Vurderingen av bevaring av kulturmilje baserer seg pa kulturminnevurdering - bebyggelse
og anlegg, fortetningsanalysen for Tumyrhaugen, 27.03.2020 gjennomfgrt av Asplan Viak og
kommunens egne kartlag for kulturminner i Kommunekart.
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Kulturminner

Kulturminne Verneverdier
A Lav verneverdi

Middels verneverdi
Hay verneverdi

Svart hgy verneverdi
Ikke angitt verneverdi

Lilies N
saytiern/ Sy
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Kulturminner hentet fra Kommunekart

Stasjonsveien 75/ | Tumyrveien 2 Stasjonsveien 73 Tumyrveien 34A
Nittedal stasjon
Stasjonsveien 72 Liaveien 16 Liaveien 10 Utsiktsveien 49A

Skogveien 21

Det er ikke registrert automatisk freda kulturminner (eldre enn ar 1537) i planomradet
og potensialet for nye funn vurderes som marginalt. Dersom det ved opparbeidelse av
tiltak avdekkes uoppdagede automatisk fredede kulturminner skal arbeidet stoppes i
den utstrekningen det beragrer kulturminnene eller sikringssone pa 5 meter.
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Planbestemmelsene stiller dokumentasjonskrav om tilstrekkelig kulturminnefaglig
vurdering av verneverdi for bygninger og anlegg ved sgknad om riving eller ombygging.
Dette gjelder for bade bygninger med angitt verneverdi eller som er fra far 1970 eller
SEFRAK-registrert, men hvor verneverdi ikke er avklart.

Bebyggelse med kartlagt sveaert hgy og hegy verneverdi skal bevares. De bevares ogsa
giennom planens fellesbestemmelser og gjennom hensynssone H570_1 og H570_2,
Riving av slike bygninger tillates ikke og det skal tilstrebes & opprettholde originale
bygningselementer og detaljer. Hensynssone H560_2 stiller krav om at nye tiltak
innenfor sonene skal tilpasses omradets bebyggelsesstruktur, karakter og
identitetsverdi og ikke redusere omradets miljg- og verneverdi.

Bestemmelsene og hensynssonene gir vern gjennom bevaring og at eventuelle
pavirkninger for kulturminner ma vurderes grundig ved riving eller ombygging. For
bygninger med middels og lav verneverdi er ikke vernet like sterkt, dette gjelder spesielt
kulturminner som ligger neert eller i naerhet av fortettingsomrade rundt
jernbanestasjonen.

7.5. Konsekvenser for sosial infrastruktur

Planforslaget dpner for etablering av ca. 300-350 boenheter, dette vil gi konsekvenser
for bade kapasitet pa barnehage og skole i form av flere barn.

7.5.1. Barnehagedekning

Bjertnes barnehage er eneste barnehage i planomradet med en kapasitet pa ca. 80
barn. | Rotnesomradet er det 7 barnehager med en total kapasitet pa ca. 470 barn.
Kapasiteten anses a vaere full pa samtlige barnehager. Det vurderes derfor 3 vaere
knapphet pa barnehageplasser, hvor barn som ikke far plass i Rotnesomradet enten ma
fa tilbud i Hakadal eller Sendre. Det er forventet en lav gkning i antall barn i arene
fremover. Planforslaget krever etablering av barnehage i kombinasjon med bolig pa felt
B/T og apner for at det kan etableres tjenesteyting pa felt KBA og BAA. Det er ogsa et
omrade ved Tajet i Kommuneplan 2024 og i Omradeplan for Midtre Rotnes avsatt til
offentlig tjenesteyting.

For a sikre tilstrekkelig barnehagedekning gjeres felgende grep i planen:

o Ved detaljregulering skal det foreligge en kommunal vurdering av at det er
tilstrekkelig barnehagekapasitet pa Rotnes.

e Kravom at barnehage skal inngd som del av felt F/B

e Barnehage kan ogsa etableres innenfor felt KBA og BAA

e Rekkefglgekrav om at felt med krav om detaljregulering ikke kan fa
igangsettingstillatelse for tilstrekkelig barnehagekapasitet er sikret.

e Bjertnes barnehage viderefgres
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7.5.2. Kapasitet pa barne- og ungdomsskole

Planomradet ligger innenfor skolekretsen Rotnes pa barneskoleniva og skolekrets
Nittedal pa ungdomsskoleniva. Det er ingen skoler innenfor planomradet. Kapasiteten
pa barneskolene Rotnes barneskole og Serli barneskole innenfor barneskolekretsen
anses som fullt. Denne omradeplanen og omradeplanen for Midtre Rotnes legger til
rette for ca. 500 nye boliger pa omradet. En vekst pa 500 boliger, er anslatt 3 medfare et
behov for 125 elevplasser i barneskolen i 2040.

Utslaget av mer boligbygging gjar seg ikke nevneverdig gjeldende for elevtallet fgr
tidligst i 2037. Siden gkt kapasitet pa vann og avlep ma pa plass fer man kan begynne a
bygge mer i omradeplanene Midtre Rotnes og Tumyrhaugen, er det usikkert nar veksten
her kan realiseres. | tillegg til planene for Midtre Rotnes og Tumyrhaugen vil framdriften
for ny omradeplan for sentrum ha stor betydning for fremtidig skolebehov pa Rotnes.
Vurderinger av framtidig skolebehov pa Rotnes vil ses pd i en helhet.

Kapasitet pa ungdomsskole anses som tilstrekkelig. Planforslaget legger ikke opp til
etablering av ny barneskole innenfor planomradet, men kommunen jobber med en
lgasning for gkt skolekapasitet ved Rotnes i egen sak. Det er avsatt arealer til offentlig
tjenesteyting i bade Omradereguleringsplan for Midtre Rotnes og Kommuneplan 2024.

For a sikre tilstrekkelige kapasitet pa skole gjares falgende grep i planen:
e Ved detaljregulering skal det foreligge en kommunal vurdering av at det er

tilstrekkelig barneskolekapasitet pa Rotnes.
e Rekkefglgekrav om at felt med krav om detaljregulering ikke kan ga
igangsettingstillatelse for tilstrekkelig barneskolekapasitet er sikret.

7.6. Konsekvenser for folkehelse - naermiljoe og
friluftsliv

7.6.1. Konsekvenser for folkehelse

Planforslaget tilrettelegger for gdende og syklende gjennom opparbeidelse av nye fortau
i forbindelse med utviklingsomradene og sikring av tverrforbindelser. Mulighet for
etablering/utvidelse av barnehage og naering sentralt i naerhet til Nittedal stasjon legger
til rette for at daglige oppgaver og pendling til jobb kan gjeres bilfritt. Dette kan gi okt
fysisk aktivitet hos innbyggerne pa planomradet. Planforslaget foreslar parkeringskrav i
trdd med kommuneplanen, dette har til hensikt a forhindre gateparkering i omradet.
Det ble ved 1.gangsbehandling av planforslaget vedtatt at flere bestemmelser tilknyttet
parkering skulle hgres i to alternativer. Vedtakspunktene innebaerer bade hayere og
lavere parkeringsdekning for enkelte omrader. En mulig positiv konsekvens av lavere
parkeringsdekning kan vaere gkt fysisk aktivitet hos innbyggerne.
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Planforslaget til medfere en gkning i antall innbyggere pa planomradet, og selv om
planen gjer noen oppgaver enklere a giennomfare bilfritt kan det fortsatt tenkes at de
fleste husstander vil eie og bruke bil. Dette vil medfgre en gkning i biltrafikk som kan gi
okt stgy og forurensning i planomradet. Kapasitetsmessig vurderes veinettet i omradet a
tale en slik endring, se punkt 7.2.

7.6.2. Konsekvenser for friluftsliv

Planforslaget bergrer ikke friluftsomrader og regulerer ikke ytterligere
bebyggelse mot Marka enn hva som eksisterer i dag. Planforslaget har
fiernet utfartsparkering i enden av Utsiktsveien i reguleringsplanen fra
1974. Denne parkeringen er ikke realisert og en omregulering vil ikke gi
noen praktisk endring i utfartsparkering fra dagens situasjon.
Planforslaget videreferer utfartsparkeringen i enden av Tumyrveien.
Hele arealet er ikke opparbeidet etter avsatt formal, det er derfor
potensiale for utvidelse av parkeringsomradet.

Arealer helt nord i omradet som i reguleringsplanen fra 1974 er avsatt til
forretning, undervisning og barnehage er omregulert til LNF. Arealene
var ikke realisert, sa endringen gir ingen praktisk endring fra dagens
situasjon. Omreguleringen verner derimot arealene fra en utbygging.

Tilgjengeligheten til frilufts- og rekreasjonsomrader anses derfor som
uendret.

7.7. Konsekvenser for vann og avlep

| forbindelse med omradeplan Midtre Rotnes og Tumyrhaugen har kommunen
engasjert Sweco AS for & utrede overvann og flom pa omradet. Arbeidet har resulterte i
temakart eksisterende og teoretisk ny flomsone for overvannsflom, 21.06.2024, fagrapport 05
VA- Overvann, 27.06.2024 og notat - Rotnesbekken, 16.08.2024. Kommunen har ogsa
giennomfart en intern vurdering av avlgps-, drikkevann- og slokkevannskapasiteten pa
Tumyrhaugen i Notat om VA-kapasitet, 25.06.2024.

7.7.1. Overvann og flom

Et av hensiktene med utarbeidelsen av planforslaget er a sikre nye og trygge flomveier
innenfor planomradet. Planen sikrer at overvannshandtering for fremtidig bebyggelse
skal skje lokalt og pa egen eiendom. Dette gjor at eksisterende flomveier ikke forverres
frem til tiltak for etablering av nye flomveier er pa plass.

Fellesbestemmelsenes 82.1 sarger for at overvann skal handteres helhetlig og gir
kommunen tilgang til & kunne etablere sikre flomveier i vassdrag i henhold til temakart
eksisterende og teoretisk ny flomsone for overvannsflom og Fagrapport 05: VA- overvann.
Dette vil sikre tryggere flomveier nord pa Tumyrhaugen. Frem til nye flomveier er sikret
foreslar planen byggeforbud for en rekke tiltak innenfor hensynssone for eksisterende
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flom for overvann og vassdrag. Dette vil forhindre at det etableres nye tiltak som kan
rammes av flom innenfor flomsonene. Se punkt 6.7.1 og 6.8.

7.7.2. Avlep

Det er god hydraulisk kapasitet pa avlgpsledningsnettet pa Rotnes. Det er store
dimensjoner og godt fall pa hovedledningene, men belastningen er skjevfordelt og det
er mye innlekkasje av fremmedvann. Majoriteten av avlgpsvann fgres til
avlgpsledningen i Stasjonsveien, mens det samtidig er ubenyttet kapasitet i
avlgpsledningen ned Svartkruttveien og Kvernstuveien.

Planforslaget legger opp til en utbygging av ca. 300-350 boenheter. Dette vil gke
belastningen pa avlgpsnettet. Avlgpsnettet vurderes a tale belastningen av nye
boenheter innenfor felt med frittliggende smahusbebyggelse. En videre/starre
utbygging/fortetting i planomradet krever imidlertid omstrukturering i avigpssystemet
slik at deler av belastningen blir fert til andre avligpsledninger. Notat om VA-kapasitet pa
Rotnes utpeker to tiltak for & bedre dette, overfering av belastning til avligpsledning i
Svartkruttveien og Kvernstuveien og/eller ny ledning ned Rotneshagen.

Det er identifisert to kummer i Sagerudveien som kan bygges om slik at avlgpsvannet
blir ledet til avigpsledningen i Svartkruttveien og Kvernstuveien. Tiltaket vil overfgre
avlgpsvannet for omtrent 500-600 boenheter fra avlgpsledningen i Stasjonsveien over til
avlgpsledningen i Kvernstuveien. Kapasitet i Stasjonsveien kan ogsa frigjeres ved at
deler av Tumyrhaugen blir overfert til ny ledning ned Rotneshagen. Det er potensielt ca.
150-200 boenheter som kan overfgres til ny avigpsledning. Tiltaket vil kreve at det
bygges ny avigpsledning under jernbanelinjen fra Tumyrhaugen.

For felt med krav om detaljregulering stilles det rekkefalgekrav om tilstrekkelig
avlgpskapasitet fgr bebyggelse kan tas i bruk.

7.7.3. Vann

Drikkevann

Det er tilstrekkelig med kapasitet pa vannledningsnettet for dagens forbruk av
drikkevann. Analyser pa forsyningskapasitet gjort i nettmodell viser at det sannsynligvis
er kapasitet til den planlagte utbyggingen med hensyn pa forsyning av drikkevann, men
utbyggingen vil ogsa sannsynligvis medfgre problemer med slokkevannskapasiteten i
deler av Rotnesomrdadet. Det er ogsa usikkerhet rundt andre planlagte utbygginger i
Rotnesomradet som ikke er en del av planomradet for Midtre Rotnes og Tumyrhaugen.
Det er derfor en sammensatt problemstilling med mange usikkerheter som pavirker den
fremtidige kapasiteten i planomradet.
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Planforslaget legger opp til en utbygging av ca. 300-350 boenheter, dette vil gke
belastningen pa drikkevannsnettet. Grunnet usikkerhet i kapasitet stiller planforslaget
krav om tilstrekkelig drikkevannkapasitet for bebyggelse pa felt omfattet av krav om
detaljregulering kan tas i bruk. Drikkevannskapasiteten vurderes a tale belastningen av
nye boenheter innenfor felt med frittliggende smahusbebyggelse.

Slokkevann

DHI har gjennomfgrt analyser av slokkevannskapasitet i den interkommunale
nettmodellen for vannsystemet vist under. Eksisterende kapasitet for slokkevann er i
henhold til gjeldene krav pa henholdsvis 20 I/s i smahusbebyggelse og 50 I/s i annen
bebyggelse, men visse noder i nettmodellen viser lavere kapasitet enn kravene.
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Majoriteten av disse nodene er teoretiske, og er ikke faktiske kummer eller hydranter for
slokkevann. Det er derfor i praksis tilstrekkelig med slokkevann for dagens situasjon,
men sannsynligvis begrensninger for videre utbygging.

Planforslaget legger opp til en utbygging av ca. 300-350 boenheter, dette vil pavirke
omradets slokkevannskapasitet. Grunnet usikkerhet i kapasitet stiller planforslaget krav
om tilstrekkelig slokkevannkapasitet far bebyggelse pa felt omfattet av krav om
detaljregulering kan tas i bruk. Slokkevannskapasiteten vurderes a tale belastningen av
nye boenheter innenfor felt med frittliggende smahusbebyggelse.
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7.8. Konsekvenser for landbruk

Planforslaget omregulerer felt nord i planomradet til LNF. Disse feltene var i
reguleringsplanen fra 1974 regulert til barnehage, skole og forretning. Se punkt 6.6 for
hensynet bak omreguleringen. Ved a regulere feltene til LNF, sikrer man at
skogsomradet kan fortsettes driftes som landbrukseiendom. Utover dette pavirker ikke
planforslaget landbruk.

7.9. Risiko og sarbarhet

Det er i risiko- og sarbarhetsanalysen for omradeplan Tumyrhaugen identifisert 3
hendelser samt 7 forhold hvor det er anbefalt at det enten settes
reguleringsbestemmelser eller rett myndighet giennomferer beredskapsplaner. De
potensielle hendelsene som er forbundet med risiko kan minimeres gjennom
risikoreduserende tiltak.

Det anbefales at det settes reguleringsbestemmelse om at det settes av tilstrekkelig
areal for overvannshandteringen. ROS-analysen anbefaler ogsd med at kommunen ma
folge opp damforskriften og at det er vannstandsovervakning for de regulerte vannene
med avrenning mot planomradet i tillegg til at det utarbeides beredskaps-, varslings- og
evakueringsplaner for tilfeller ved dambrudd. Det anbefales ogsa at kulvert under
jernbanesporet i Stasjonsveien blir bredere og hayere, arbeidet med dette er imidlertid i

gang.

Det er ikke undersgkt om det er hgyspent jordkabler i planomradet sa det anbefales

ogsa at det settes reguleringsbestemmelse som sikrer at dette blir undersgkt dersom
det giennomfares nye tiltak. Det anbefales ogsa kartlegging av trafikksituasjonen ved
Rotnes skole med pafelgende tiltak.

Det forutsettes at beredskapsetatene har utarbeidet egne beredskapsplaner for
skogbrannscenarioer eller dersom det skjer hendelser i forbindelse med transport av
farlig gods. Det forutsettes ogsa at relevant jernbaneforetak har utarbeidet egne
risikoanalyser knyttet til terrorhendelser pa jernbanen.

| sum viser risiko- og sarbarhetsanalysen at planomradet er egnet for foreslatt

utbygging. Ingen av de forholdene som er avdekket, tilsier at tiltak planen legger til rette
for, ikke bar gjennomfares.
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