Planbeskrivelse til:

Reguleringsplan for felt BS Myrvoll, Aurskog

Planforslag datert 23.3.2010.

1. PLANOMRADE

Planomradet utgjor totalt 21,5 daa, og avgrenses av Finstadhagan naringsomrade i gst, og et
sammenhengende starre landbruksomrade i vest. Planomradet er i stor grad flatt eller svakt
hellende mot vest og sarvest og har gode solforhold. Planomradet er skogsmark og er del av
gnr. 192, bnr. 611. Planomradets neerhet til sentrumsfunksjoner, skole og offentlig
kommunikasjon og de gode sol- og utsiktsforholdene gjgr omradet relativt unikt med tanke pa
boligutvikling.

Utsnitt av kommuneplan
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2. PLANFORSLAG
2.1 Arealbruk, generelt

Planomradet er i reguleringsplanen for Myrvold, vedtatt av kommunestyret den 16.9.2004,
avsatt til frittliggende smahusbebyggelse med krav om detaljert reguleringsplan.

Utsnitt av reguleringsplan for Myrvold
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I gjeldende reguleringsplanen for Myrvold er boligomradet delt opp i delfelt hvor det er tenkt
at bebyggelsesplaner skal fastsette endelig detaljregulering utover hovedveisystem. Det er
tenkt hgyest arealutnyttelse naermest sentrum (Rekkehus- og lavblokkbebyggelse) og mildere
arealutnyttelse ut mot kulturlandskapet i vest. Det er likevel verdt & merke seg at
arealkategorien “Frittliggende smahusbebyggelse” ogsa kan romme relativ tett
bolighebyggelse med hgy arealutnyttelse ut fra forhold ellers i Aurskog-omradet.
Bygningsloven og byggeforskriftene bruker betegnelsen "frittliggende” om en- og
tomannsboliger, men ikke om smahus sammenbygd i kjeder, rekkehus m.v.

Igjennom vedtatte reguleringsplaner for Myrvold og Finstadhagan naringspark, er det avsatt
et friomrade pa ca 50 meter mellom industriomradet og planomradet. Denne bufferen vil vere
verdifull for framtidige beboere pa boligsiden men og for framtidige virksomheter pa
industrisiden.

Grunnforhold: Omradet bestar av skogsmark, i henhold til reguleringsbestemmelsene skal det
ved valg av fundamentering av bygninger og anlegg, foreligge fagkyndig geoteknisk
anbefaling.

Konsekvensutredning

Konsekvensene av a regulere B5 til boligbebyggelse ble utredet i reguleringsarbeidet forut for
reguleringsplanen for Myrvold vedtatt i 2004. Reguleringsplan for felt B5 pa Myrvold er
vurdert til ikke & veere underlagt utredningsplikt i henhold til forskrift om
konsekvensutredning.

Oppstart av planarbeid

Oppstart av planarbeid ble varslet i henhold til plan- og bygningslovens 8 12-8 ved brev datert
8.1.2010 til berarte parter og regionale myndigheter. Varsel om oppstart av planarbeidet ble
kunngjort ved annonse 15.1.2010 i Indre Akershus blad. Frist for merknader ble satt til
26.2.2010.

Alternativer
Det legges frem to forslag til detaljreguleringsplan for felt B5 pa Myrvold, disse kan legges ut
til offentlig ettersyn parallelt.

Offentlig friomrade (OF2) i reguleringsplanen for Myrvold datert 16.9.2004, er i begge
forslagene foreslatt omregulert til felles lekeareal. Dette vil gi boligomradet en romslig
narlekeplass, samtidig som "grent” forbindelsen mellom jordet (192/45) og friomradet opp
mot skolen blir opprettholdt. Her blir det blant annet kjart opp skilgype om vinteren. Erfaring
tilsier ogsa at slike lekeplasser blir bedre vedlikeholdt enn offentlige friomrader.

Utnyttelsesgraden i begge alternativene er satt til BY A=25%, dvs. 25 % av tomtenes flate kan
brukes til bebyggelse og parkering Dette er en viderefaring av utnyttelsesgraden fra gjeldende
reguleringsplan for Myrvold

Det er gitt byggegrense mot veg i begge alternativene. Der hvor planomradet grenser mot
offentlig friomrade (OF1) i gjeldende reguleringsplanen for Myrvold, er byggegrensen satt til
2 meter. Dette for at boligbyggerne skal kunne sta friere til a plassere huset pa egen tomt. OF1
har som hensikt a fungere som en buffer mot naringsarealet pa andre siden. At husene tillates
oppfart to meter fra dette anses ikke @ komme i konflikt med formalet, sa lenge det er



tilstrekkelig plass til oppfering og vedlikehold av boligen pa egen tomt. Utover dette er
byggegrensene 4 meter der det ikke er vist, for eksempel mellom boligtomtene.

Planomradet ligger i jordekanten og er godt synlig fra omradene rundt. Det anses derfor som
viktig a ta estetiske hensyn ved valg av type hus og fargebruk. Dette ma vektlegges ved
vurdering av situasjonsplan.

Alternativ 1: Dette forslaget inneholder 17 eneboligtomter fra 911 til 1457 m2. Dette tilsvarer
store og romslige tomter, og gir god mulighet til & bygge bolig pa en flate. Totalt boligareal
for alternativ 1 er 18 994 m2. Det er avsatt en grgntforbindelse mellom lekearealet BA-L og
veiareal V2, dette for a gke tilgjengeligheten.

Alternativ 2: Dette forslaget inneholder 21 eneboligtomter fra 783 til 995 m2. Totalt
boligareal for alternativ 2 er 18 642 m2. Totalt boligareal for alt. 2 er noe lavere enn alt. 1 da
alt. 2 genererer noe mer veiareal.



> N

3 \

TEGNFORKLARING

__/‘*“'“ﬁ . ™
7 Alternativ1 7
. P FEL. §12-50G § 126 AREALFORMAL O3 HENSYNSSONER |
4 125, re. 1: EEBYOCELEE O2 ANLEQS 125, nr.7: LANDERUKSMATUR [ ‘
il ’ O FRLUFTSFORMAL ‘ \{
N [EREF] PoLGaIGiLe | — TS T~
‘/,/ FATILGS J0LGIEISEELE O wusems ] ‘\
- [ PPN — .
e / 125 nr. & BRUX OSVERNAVYVASEDRAS | |
Sl EERED cscs rovmsaironss: WED TLHFENCE STRANDSONE ||
ST [ wrsmowsaos {
| m— Y 155 HENBYNSSONER ( ‘1
\  — R 0 N
| |05 HEEEE |
| — | ::::nwmmm i peit ""
—— NGNS GEIASNIN NG i
FIAMNIGAINTE
O mememoase | STGIEGIENS UCTVEG W ‘
125, re. % CRINNETRUKTUR SSGLLERT TOMTE GRS [
rusoas - MTELNIEVEI |
SSTLLERT SAMT KIRSEMNG
Mans
: FRAMTUNEVEDVERETIS “
- AR, 1
125, re. 4 OMRADER, FOR FORSVARET == LTEMGMNG AVAVNOASEL | |
T comns rorsoamusat ooty - 194 ||
FEGLLEFINGSFLAN FOR: i
Folt B5 Mywold wree | @ ‘
aIn | |
AWVECAR 1
. o BRI L= @an
R el wiLme -
| gt ndeg thm e B
etz weim ts oo N1 § D00 |
Igwgitende; e e T'*
KIMVIMETTYRETE VEOTAX |
FUANGN SR UTARBEORT AV B




\ \ / oy
\ / -
\ \ {

S N

— - - \ N |
__ Alternativ2 TEGNFORKLARING w/
T FEL. §125 OG § 126 A REALFORMAL OG HENSYNESCNER / ‘
P ) 125, re. 1: BEECOELSE O2 AMLECE 125, re.7: ANDECIKE. RATUR | ‘ {
OG FRLUFTEFORMAL = il
~— ’,/ sevsGiLE WORILK |
" VAG SOLCHIIGGILA : p—— ! “\ |
= B Garucs ] soumx i [
e 125, re. 2 BRKCGVERNAY VASSDRAG |/ |
- [ R MED TLHZRENDE 5TFAKDSOHE i
AMEIG WATLRCUNTE {/
T wemmmmmn 152 HENGYNESTNER VLl
| m— D ) \
134, re. 2 NFEECCE BAMLEGS 03 SURAGAL RATUEYMER 26 ‘ ‘
| TERER nFrasTRURTLR T BESiRiensy
o STREGYMBCLERM
[ — - —— s OGN
GROET AW yr—
 m— T i
125, re. 3 CRONNSTRUKTLR —— HSDILAT TCUNT NS [
TROME ——— NGV \‘
~~~~~ SDULEATKANT DBING
SARRI
— FRZKTUWE VSO VERRYS |
- VLD |
125, re. 4: OMPADER FOR FORSVARET == CINGNMGAVAVIORSEL | ‘
L |
5 I | \
FEGULERINGEPLAN FOR: |
Felt ES .ﬂm’dd DATO Wn \l
& EEZIE \
ARG \
CTTRR RAN arw, |ore | o
Yomrgeseg w men  deEbed 1615008 | =
S| 1 e e areg (e ™
_ oy mwnris szwxie @ w5 ‘ s
|| 3 e pwrarcieg i mnae e o
WEWVNESTRE TS VEOTAR |
PAVGN GA U R0 sl AV B
Auarskog- Holand kornins - Plan 09 skenod \
T T |
“}




