Planinitiativ for forslag til detaljregulering

Gnr. 153/bnr. 22 og 23, Setskog

Aurskog-Hgland kommune

Flyfoto med aktuelle tomter avmerket.
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Kontaktinformasjon

Tiltakshaver
Firma: Entreprengr Litzheim AS

Kontaktperson: Tom Christian Litzheim

Adresse: Bjgrkeveien 4, 1940 Bjarkelangen

Telefon: 984 91 171
E-post: tom@litzheim.no

Fagkyndig plankonsulent
Firma: Felix Arkitekter AS
Kontaktperson: Eva Sjue

Adresse: Rosenkrantz gate 7, 0159 Oslo

Telefon: 988 58 707
E-post: esj@felixark.no

Faktura adresse: som oppgitt for tiltakshaver.

Oppstartsmate

Folgende personer / foretak gnsker & delta i mgtet:

(arkitekt)

Navn Telefon E-post

Tom Christian Litzheim, 984 91 171 tom@litzheim.no
Entreprengr Litzheim AS

(tiltakshaver)

Eva Sjue, Felix Arkitekter 988 58 707 esj@felixark.no
(plankonsulent)

Ingebrigt Foros, Felix Arkitekter 472 37 072 ifo@felixark.no

Spesielle tema om gnskes draftet i mgtet:

- Bekk

Eksisterende avkjgrsler fylkesvei

Krav til utredninger og dokumentasjon

Planavgrensning, szerlig med tanke pa eiendommer langs Setskogveien




1. Kort presentasjon av planinitiativet

1.1 Bakgrunn for og hensikt med planinitiativet

Hensikten med planinitiativet er a sette i gang planprosessen for feltet Butjernkollen som er satt av til fremtidig
boligbebyggelse i kommuneplan for Aurskog-Hgland.

Planen skal legge til rette for at feltet kan bygges ut med smahusbebyggelse, lekeplasser, felles boligvei og teknisk
infrastruktur.

1.2 Planomradet

1.2.1 Beliggenhet og starrelse

Forslagsstiller eier eiendommen gnr./bnr. 153/22 og 23 pa Butjernkollen. Eiendommene er pa ca. 27 daa totalt.
Omradet som er avsatt til fremtidige boliger er pa ca. 19 daa.

Planomradet er avgrenset i vest av fylkevei Setskogveien, av den private kjgreveien Butjerndsen i gst, eiendom
gnr./bnr. 153/24 med enebolig i nord, og eiendom gnr./bnr. 153/78 og 153/90 i sgr. Dst for planomradet er
boligfeltet Butjernasen, som er bygd ut med 15 eneboliger etter reguleringsplan for Butjernkollen vedtatt
05.12.2002.

Figur 1: Planomrddet, dagens situasjon



1.2.2 Dagens arealbruk

Eiendommen gnr./bnr. 153/22 er en landbrukseiendom med enebolig, garasje og lave. Eiendommen er registrert
med ca. 17 daa skog. Eiendommen gnr./bnr. 153/23 er bebygd med en mindre enebolig og ca. 3,8 daa skog.

1.2.3 Seerlige forhold ved planomradet

Terrenget skraner slakt mot vest, ned mot Setskogveien. Arealet er hovedsakelig jorddekt med barskog, med
stedvis fjell i dagen. Det er gjennomfgrt en kartlegging av erosjonsrisiko i 2002 hvor deler av eiendommene er
registrert med lav erosjonsrisiko (flate). | lasmassekart fra NGU er det delvis tynn morene og breelvavsetning.
Eiendommene ligger under marin grense.

Kartet viser en mindre bekk/vannsig og en graft pa eiendom 153/22.
Langs Setskogveien er det registrert fremmede arter av typen hagelupin som ikke ma spres.
Det er store furutreer pa tomten.

Det er ikke registrert kulturminner pa tomta. Registrering av eventuelle fornminner ma avklares i videre
planprosess.

1.2.4 Eiendoms- og eierforhold

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver

153/22 Setskogveien 1614 Entreprengr Litzheim AS
153/23 Setskogveien 1624 Entreprengr Litzheim AS
153/5 Veiformal

1.3 Tilgrensende omrader

Planomradet er ca. 16 km fra Bjarkelangen sentrum hvor det er godt handels- og tjenestetilbud, dvs. ca. 15
minutters kjgretur unna. Pa under 1 time kan man kjgre til Tocksfors eller Charlottenberg i Sverige. Setskog har et
lite tettsted med matbutikk, kirke og bensinpumper.

Setskog oppvekstsenter er ca. 2,4 km unna, med bade barnehage og barneskole. Elever fra Setskog
oppvekstsenter begynner pa ungdomstrinnet pa Bjarkelangen skole som er ca. 20 minutter unna med bil.

Det er bussholdeplass ca. 400 m unna som tar deg til Bjgrkelangen sentrum pa 34 minutter, men avgangene er
sjeldne.

Ikke langt fra planomradet er innsjgen Setten som er et populzert naturomrade med muligheter for & fiske, bade,
padle og ga tur. Skogen er et lite steinkast unna, med turstier opp til Buesaetermasan og videre til Auretjenn som
er en tur pa et par kilometer. Det er mulig & ga helt til Sverige i turterreng om man vil, til fots eller pa ski.

Nabobebyggelsen bestar av eneboliger i tradisjonell norsk byggestil, gardsbebyggelse, en starre trelast/sagbruk
og hytter.



1.4 Planlagt bebyggelse
1.4.1 Arealbruk

Omradet foreslas regulert til falgende formal:

Arealformal SOSI-kode Offentlig/felles/annen
eierform (privat)

Boligbebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse 1111 Privat

Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse 1112 Privat

Uteoppholdsareal 1600 Felles

Gatetun 2014 Felles

Hensynssone SOSI-kode

Sikringssone frisikt 140

Faresone ras- og skredfare 310

1.4.2 Tomteinndeling

Oppdragsgiver gnsker inndeling i byggeklare tomter for eneboliger, samt 2-mannsboliger @verst pa tomta for &
sikre noe variasjon i boligtype. Pa feltet som er satt av til ny boligbebyggelse i kommuneplanen er det skissert
mulighet for etablering av ca. 14 tomter, hvorav 3 kan gi plass til to-mannsboliger og 11 eneboligtomter - til
sammen 17 boenheter. Alle eneboligtomtene vil veere pa omtrent 1 mal, mens tomtene for 2-mannsboliger er noe
starre.

Oppdragsgiver gnsker ogsa mulighet for deling av eksisterende tomter utenfor det som er avsatt til fremtidig
byggefelt i kommuneplanen, det vil si tomtene langs Setskogveien. Noen av eiendommene langs Setskogveien er
regulert som LNFR, mens andre er regulert som navaerende boligformal. Det ma avklares med kommunen om
disse skal medtas i planavgrensningen, eller om eiendommene kan deles uten at de inngdr i ny plan og for gvrig
falge kommuneplanens bestemmelser.

1.4.3 Utnyttelse og hgyder
Det foreslas maks. BYA% per tomt pa 25% inkl. garasje.

Det er litt ulikt terreng pa tomtene, der noen tomter vil vaere egnet for underetasje, mens andre kan bebygges
med séle pa flatmark. To-mannsboligene bgr ha underetasje. Dette vil pavirke bestemmelser om hgyder og ma
studeres naermere.

1.4.4 Trafikk, adkomst og parkering

Bygging av boliger vil fare til gkt trafikk pa den private kjgreveien Butjernasen. Det begrensede antallet boliger
tilsier ikke at trafikkekningen vil fare til negative konsekvenser for omradet. | SVV Handbok 146 oppgis en
gjennomsnittlig forventet turproduksjon pr. dggn pr. bolig til 3,5 bilturer. For ca. 17 boliger vil det gi en ADT p&
59,5.



Det er fortau langs Setskogveien, pa gstre side. Langs den private veien Butjernasen er det ikke opparbeidet eller
regulert fortau. Det ser ut til at det er 19 eneboliger som er tilknyttet boligveien Butjernasen fra for. Med totalt 36
boenheter, anses trafikkmengden som begrenset. | boliggater med lav trafikk og fart pa maks. 30 km/t, kan
fotgjengere benytte kjgrebanen.

Det er vist avkjering fra privat boligvei Butjernasen for planlagte eneboligtomter. Den interne boliggata kan
plasseres sentralt pa feltet der terrengforholdene er best egnet, slik at man kan klare seg med én vei og unnga
store terrenginngrep. Ny boliggate utformes som blindvei med snuplass i enden, og veibredde 3,5 m.
Grgftearealet ma ha plass til sng. Det foreslas at formalet gatetun benyttes for a signalisere at dette er en
boliggate der ingen trafikantgrupper er prioritert, men at kjgrebanen benyttes av lekende barn, gdende, syklende
og biler. Dette gjer at fartsnivaet holdes lavt, fortrinnsvis 15 km/t. Det foreslas at alle tomter har innkjgring fra
boliggata og parkering pa egen tomt. Det er tilstrekkelig areal til at det kan etableres dobbelgarasje.

To-mannsboligene kan ha innkjering direkte fra felles avkjarselsvei Butjernasen.

Avtale om veirett for nye eiendommer ma foreligge for vedtak av planen. Tilfredsstillende sikt i avkjarsler ma
sikres.

For tomtene langs Setskogveien som skal fradeles, vil det som i dag veere avkjersel fra Setskogveien. Fradelingen
vil gi gkning i antall eiendommer/bruksenheter pa 3, men antallet avkjarsler forblir uendret. Det vil vaere krevende
a fa til adkomst til disse eiendommene via boligfeltet pa grunn av terrenget. Det mé sgkes om utvidet bruk av
eksisterende avkjarsler fra fylkesvei.

1.4.5 Teknisk infrastruktur

Det ser ut til at anlegg for vann og avlgp ble utbedret i 2020-2021 til kommunal standard. Det er registrert flere
nye kummer. Det ma vurderes om det er behov for egen rammeplan for VAO.

Det star en trafo pa eiendommen. Ledningsnett bar planlegges i forbindelse med tomteinndelingen.
Kjgreveien Butjernasen er utbedret med ny asfalt.

Krav til renovasjonslgsning ma avklares i planprosessen, men det tas utgangspunkt i at hver enebolig har egen
beholder. Renovasjonsbil kan benytte snuplassen. For 2-mannsboligene kan det vurderes felles plassering av
beholdere langs kjgreveien.

Det er store arealer for infiltrasjon til grunnen pa eiendommen. Infiltrasjonsevne i grunnen ma vurderes naermere.
Det legges til grunn at overvannet kan handteres lokalt og at gregnn overflatefaktor 0,5 kan oppnas.

1.4.6 Uteareal og gangforbindelser

Det er krav til naerlekeplass pa minimum 300 m? for nye boligomrader i kommuneplanen. Det er mulig & sette av
store arealer for fellesarealer som kan opparbeides for bade barn og voksne. Det bgr opparbeides stiforbindelser
som sikrer tilkomst til leke- og uteoppholdsarealer og snarvei til skogen. Se vedlagte illustrasjon.

Det er flest eldre som bor i Setskog i dag. Et nytt boligomrade med denne beliggenheten ber tilrettelegges
hovedsakelig for barnefamilier som har lyst til & bo landlig med naerhet til skog og badevann, samtidig som det er
kort vei til sentrum i Bjarkelangen. For a tiltrekke seg denne kjgpergruppen bgr det settes av plass til fellesareal
som skaper et trivelig og barnevennlig bomiljg mellom husene, som lekeplass med naturelementer, gapahuk og
bélplass, felles verksted/smgrebod, sauna, hgnsehus e.l. Mindre hus til felles bruk bar derfor kunne tillates pa areal
avsatt til uteoppholdsareal.



Tomtene planlegges pa over 1 mal, og det vil veere tilstrekkelig plass for private uteoppholdsarealer.

1.4.7 Landskap og tilpasning til omgivelsene

Terrenget skraner mot vest. Det er fint utsyn mot kulturlandskap bédde mot sgr og vest, og boligene bar ha
hovedorientering denne retningen for a sikre godt solinnfall.

Tiltaket vil vaere lite synlig sett fra veien. Smahusbebyggelsen tilpasses terrenget.

De store furutreerne bar forsgksvis bevares, og naturlige koller og bergstubber vil ogsa bidra til at omradet
bevarer et tydelig skogspreg i motsetning til hvis omradet skulle ryddes helt fgr bygging.

1.4.8 Samfunnssikkerhet

Det er markert faresone ras- og skredfare pa store deler av eiendommene. Grunnforholdene inkl. omradestabilitet
ma utredes som del av plansaken. Langs Setskogveien er det markert hensynssone gul stgysone. Dersom
eiendommene langs fylkesveien fradeles og holdes utenfor planen, vil det veere tilfredsstillende stayniva innenfor
planavgrensningen.

Som del av ROS-analysen vil ogsa trafikksikkerhet, sikkerhet i anleggsperioden og naturmangfold vurderes.

1.4.9 lllustrasjon av gnsket utvikling

Det skal utarbeides illustrasjonsplan for ny tomteinndeling, plassering av intern boligvei med snuplass, lgsning for
renovasjon, fellesarealer/lekeplass, innkjgringer fra felles avkjgrselsvei Butjernasen, og markering av
vegetasjon/terreng som skal bevares. lllustrasjonsplanen danner grunnlag for plankartet. Utkast er vedlagt.

Figur 2: Planomradet sett fra servest, forelapig forslag til framtidig situasjon pa feltet.



1.4.10 Utviklingsfaser

Forslagsstiller klargjer tomtene for eneboliger for de bygges ut enkeltvis. Det ma etableres boliggate/gatetun og
naerlekeplass far ny bebyggelse kan tas i bruk. To-mannsboligene bgr bygges ut samlet.

1.4.11 Miljg
Smahusbebyggelsen skal fortrinnsvis oppfares i tre eller annet kortreist materiale.

Det vil etterstrebes & minimere terrenginngrepet. Plassering og utstrekning av vei utgjer det viktigste grepet for &
sikre dette, samt hustyper som er tilpasset terrengsituasjonen.

2. Varsling og planavgrensning

2.1 Foreslatt plangrense

Planomradet foreslas avgrenset etter feltavgrensningen i kommuneplanen, herunder mot midtlinje Butjernasen,
og mot naboeiendommer i nord, sgr og vest. Planavgrensning ma veere tema i oppstartsmgte. Det ma i samrad
med kommunen avklares om eiendommer langs Setskogveien skal medtas i planavgrensningen, ref. punkt 1.4.3.

2.2 Hvem skal varsles

Offentlige myndigheter og andre aktuelle instanser:

- Statsforvalteren i Oslo og Viken

- Mattilsynet

- Nedre Romerike brann- og redningsvesen
- NVE Region @st

- ROAF

- Ruter

- Statens vegvesen

- Viken fylkeskommune

Fullstendig liste avklares med kommunen. Planarbeidet varsles digitalt via Altinn, pa kommunens nettsider og i
lokal avis.

2.3 Medvirkning

Det planlegges for medvirkning i henhold til krav i plan- og bygningsloven. Det anses ikke som ngdvendig med
informasjonsmgter, men forslagsstiller bgr ha dialog med bergrte naboer.

Det bes om at kommunen legger til rette for at bade barn og eldre sikres medvirkning i planarbeidet.
Plankonsulent gnsker dialog med kommunen underveis i planprosessen.



3. Gjeldende planstatus

3.1 Kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel 2018-2028 ble oppdatert i 2021, og Setskog er definert som tettsted. | gjeldende
kommuneplan for Aurskog-Hgland er tomten avsatt til fremtidig boligbebyggelse med feltnavn Butjernkollen.
Omradet avsatt til boliger utgjer 19 daa. Det er markert faresone ras- og skredfare pa store deler av
eiendommene, mens det langs Setskogveien er hensynssone gul stgysone. Arealene med eksisterende bebyggelse
langs veien er avsatt til LNFR og boligbebyggelse.

Figur 3. Utsnitt kommuneplan.

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



3.2 Kommunedelplan/omradeplan

Ingen gjeldende kommunedelplan eller omradeplan for omradet. Kommunedelplan for idrett, friluftsliv og fysisk
aktivitet kan vaere relevant for planarbeidet.

3.3 Reguleringsplan

Eiendommen er uregulert.

3.4 Tilstetende planer, tiltak i neeromradet

Gjeldende reguleringsplan for Butjernkollen vedtatt 05.12.2002 kan ha relevans for planomradet.

Butjernkollen er reguleringsplan for nabofelt med eneboligtomter i sgrast. Kjgrevei med tilkobling mot fylkesveien
er medtatt i planen og er regulert til 5 m bredde, med 2 m skulder. Utnyttelse er regulert til 15% BYA inkl. garasje.
Det er krav om 2 bilplasser per bolig. Garasje/carport med innkjgringsdpning mot vei skal ligge minst 5 m fra
eiendomsgrensen mot felles atkomstveg. Dersom apningen ikke vender mot veg, kan garasje plasseres med
avstand pa minst 1 m fra eiendomsgrensen og 1,5 m fra felles veg (garasje skal da ikke ha dgr eller vindu pa vegg
mot vei). Nar det gjelder utforming, er det krav om skratak, og takvinkel ikke mer enn 40°. Hayder er regulert til
maks. gesims 6 m, mgnehgyde 9 m.

3.5 Aktuelle planretningslinjer og regionale faringer

Statlige fgringer

e  Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
De statlige planretningslinjene har som mal a sikre at planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme

samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal
bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme
helse, miljg og livskvalitet.

e  Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
Det skal redegjares for hvordan det kan sikres lavt energiforbruk og lavest mulig klimagassutslipp, slik det statlige
retningslinjene stiller krav om. Retningslinjene vektlegger gode helhetlige I@sninger og ivaretakelse av
gkosystemer og arealbruk med betydning for klimatilpasning, som ogsa kan bidra til gkt kvalitet i uteomrader.
Reguleringsplaner skal ta hensyn til behovet for apne vannveier, overordnede blagrenne strukturer, og forsvarlig
overvannshandtering. Planomradet ligger godt til rette for idrett og friluftsliv i naeromradene til boligen, slik at
fritidsreiser kan begrenses.

e Veileder om barn og unge i plan- og byggesak
God og gjennomtenkt planlegging er grunnleggende for at barn far trygge oppvekstsvilkar og et godt

utgangspunkt for god helse. Det ma vaere enkelt og trygt & ga og sykle til skole, venner og fritidsaktiviteter, og det
ma finnes omrader for fysisk utfoldelse.

e Mulighetsstudie ny jernbanetrasé Oslo-Stockholm
Stortinget vedtok 23. mars 2021 & be regjeringen gjennomfare en mulighetsstudie for & avklare trasévalg og mulig
finansieringsmodell for ny jernbane mellom Oslo og Stockholm. Mulighetsstudien skal gi beslutningsgrunnlag for
om og eventuelt pa hvilken mate et eventuelt videre arbeid for a forbedre togtilbudet mellom Oslo og Stockholm
skal gjennomfares. Parallelt med dette arbeidet har Aurskog-Hgland kommune fatt utarbeidet en analyse av
lokale konsekvenser av ny jernbanetrasé Oslo — Stockholm gjennom Aurskog-Hgland med stasjon pa



Bjarkelangen for regiontog. Togstasjon pé Bjgrkelangen vil fare til gkt mobilitet og attraktivitet for hele omradet,
inkludert Setskog.

Regionale planer

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

- byer og tettsteder med gode levekar
- reduserte klimagassutslipp
- mindre transportbehov

| utgangspunktet gnsket ikke fylkeskommunen nye boligfelt pa Setskog, men kommunen vedtok at feltet skal
settes av til fremtidig boligbebyggelse. Ved tilrettelegging for barnefamilier pa nytt boligfelt, kan det sikres videre
drift av skolen pa Setskog og opprettholdelse av lokalsamfunnet her.

4. Vurdering av krav til planprogram og konsekvensutredning

Det vises til:

Plan- og bygningsloven § 4-2: For regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for
framtidig utbygging og for reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn, skal

planbeskrivelsen gi en scerskilt vurdering og beskrivelse - konsekvensutredning - av planens virkninger for milje og
samfunn.

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

Vurdering av krav til KU

Omradet er satt av til fremtidig boligbebyggelse i forslag til ny kommuneplan og planlegges som et rent boligfelt.
Tiltaket faller ikke inn under de definerte planer eller tiltak som er listet opp i forskriftens vedlegg | eller Il. Kravet
til konsekvensutredning er ikke til stede. Det er ikke behov for & vurdere naermere om planen kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn.

Krav til dokumentasjon av virkninger ivaretas tilstrekkelig i planarbeidet, herunder ROS-analyse og n@dvendige
faglige utredninger.

5. Utbyggingsavtale

Behov for utbyggingsavtale tas opp som tema i oppstartsmate.

6. Vedlegg

Utkast til illustrasjonsplan.
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