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Saksopplysninger:
Det foreligger et forslag til reguleringsplan for Vestrengasen 2 til sluttbehandling.

Hensikten med forslaget er a legge til rette for etablering av frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse som en utvidelse av boligomradet Vestrengasen pa Momoen. Det legges
opp til 40 byggeklare tomter, 10 eneboliger og to leilighetsbygg med 4 boenheter i hver.
Planen apner for totalt 58 boenheter. Planforslaget fremmes av Norconsult AS, pa vegne av
Grefsen eiendom AS.

Forslag til reguleringsplan ble lagt ut til offentlig ettersyn i juni 2023. Under hgringen kom det
blant annet inn merknader fra Statsforvalteren i Oslo og Viken, Viken fylkeskommune og
Romerike avfallsforedling IKS (ROAF). Totalt ble det mottatt 6 uttalelser.

Planomradet:

Planomradet ligger pa Momoen, 3-4 km vest for Laken sentrum og rett sar for fv. 169
Hglandsveien (se kart). Eiendommen er i dag ubebygd og bestar av utmark, hovedsakelig
granskog. | sgr, vest og @st grenser planomradet til et sterre skogsomrade. | nord grenser
planomradet til eksisterende boligomrade pa Vestrengasen. Planomradet utgjer ca. 70 daa.

Planforslag:
Planforslaget for Vestrengasen 2 legger opp til en variasjon av boligtyper. |

illustrasjonsplanen (vedlegg 4) vises det hvordan det planlegges etablert byggeklare
boligtomter, eneboliger og to mindre leilighetsbygg. Planen legger ogsa opp til opparbeidelse
av ny kjgrevei, fortau, turdrag og en lekeplass.

Bebyggelsen som foreslas tillates maksimal gesimshgyde pa 8 meter, og maksimal
mgnehgyde pa 9,5 meter. For felt BF1-42 (se vedlegg 2) hvor det skal bygges frittliggende
smahusbebyggelse, eneboliger, tillates en maksimal grad for utnyttelse (BYA) pa 30%. For
felt BK1 med konsentrert smahusbebyggelse, mindre leilighetsbygg, tillates det en utnyttelse
(BYA) pa 40%. Pa grunn av bratt terreng ber boligene innenfor felt BF12-13 og BF16-23 i
plankartet bygges med sokkel. Det legges opp til etablering av garasjer/carporter, men ogsa
noe parkering pa terreng.

Samferdselsanleqq, teknisk infrastruktur og grennstruktur:

Planforslaget legger opp til regulering av ny kjgrevei med atkomst fra den kommunale veien
Opplunderveien i nord. Kjgrevegen har en nordsgr-retning giennom planomradet, og er
regulert med et langsgaende fortau. Det er utarbeidet en vegplan for planomradet som viser
hvordan veiene vil ga (vedlegg 9). For & sikre mulighet for fremtidig utbygging er det ogsa
avsatt turdrag med bredde tilsvarende kjgreveger og byggegrenser som fortsetter ut mot
skogen i vest og i sar.

Turdraget som er regulert skal i tillegg til & sikre fremtidig utbygging, sikre allmennheten
tilgjengelighet pa tvers av planomradet og gi tilgang til omkringliggende naturomrader. Det
foreslatte turdraget vil knytte lekeplassen som foreslas plassert sentralt i planomradet til
boligtomtene rundt. Lekeplassen skal veere felles for alle beboere innenfor planomradet og
legge til rette for variert lek og opphold for alle aldersgrupper.

Rammeplan for vann, avlgp og overvann for Vestrengasen 2 (vedlegg 6) viser at planen er
giennomfgrbar for bade vann, avlgp og overvann. Overvannet i omradet skal handteres
lokalt og mest mulig apent. Det vil blant annet bygges tiltak som handterer overvann rundt
husene.


https://geoinnsyn3.nois.no/release/#?application=ahk&guid=eacb7c0e-d8c9&layers=1010,8003&zoom=14&lat=6631913.50&lon=635402.04&params=10100000000

Hensynssone:

Planomradet omfattes av hensynssone for ras- og skredfare i kommuneplanen. Det er
gjennomfgrt fagkyndig omradestabilitetsvurdering etter NVE-veileder 1/2019 i omradet ved
Vestrengasen, hvor fare for omradeskred er utelukket.

Hgring av planforslaget

Planforslaget ble ferstegangsbehandlet under mgte i formannskapet den 12.06.2023, og
vedtatt utlagt til offentlig ettersyn. Det ble mottatt 6 uttalelser under haringen (vedlegg 17).
Merknadene innebar blant annet anbefalinger om at forslagsstiller strammet inn maksimums
parkeringsnorm og innspill til den planlagte lekeplassen.

Innkomne uttalelser under offentlig ettersyn og forslagsstillers kommentar:

o Statsforvalteren i Oslo og Viken nevner blant annet i sin uttalelse at maksimum antall
parkeringsplasser ma reduseres og anbefaler a sikre opparbeidelse av turdragene i
en rekkefglgebestemmelse.

e Viken fylkeskommune ber om at foreslatt antall boenheter for omradet reduseres og
nevner naerturomradet Vardasen, hvor de anbefaler at eksisterende lavvo som blant
annet brukes av barnehagen, flyttes vestover.

e Ruter viser til at planen bar legge vekt pa forholdene for gaende og syklende innenfor
planomradet, samspill med gvrig gang- og sykkelveinett og videre kollektivtrafikk.
Ruter mener ogsa at det bar ses pa hvordan fortau og snarveier bar driftes ogsa pa
vinterstid.

e Mattilsynet trekker fram at drikkevannskapasiteten og vannforsyningen ma ivaretas i
planomradet, og hensyn som ber tas i arbeidet med a koble til vann og avigp.

o Det er blitt utarbeidet en renovasjonsteknisk plan som er blitt godkjent av Romerike
Avfallsforedling IKS (ROAF).

e Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) kom med en generell tilbakemelding
om hensyn til flom- og skredfare, overvann, vassdrag og energianlegg i arealplaner.

Forslagsstiller har kommentert uttalelsene i eget vedlegg (vedlegg 18).

Kommuneplanen for Aurskog-Hgland kommune 2018-2028

Planforslaget legger til rette for boligutbygging i trdd med kommuneplanens arealdel.

Omradet ble avklart som byggeomrade ved innsigelsesavgjerelse 9. mars 2021 hvor

departementet uttalte:
«Det foreslatte boligomradet Vestrengasen ligger mellom Momoen og Laken.
Lokaliseringen mellom de to tettstedene samsvarer ikke fullt ut med malsettingene i
den regionale planen. En utvidelse av Loken som det starste av de to tettstedene
ville vaert mer i samsvar med malene i den regionale planen, men her er forholdet til
Jordvern en utfordring. Det ligger allerede et eksisterende boligomrade i
Vestrengasen, og forslaget innebaerer en utvidelse av dette. Boligomradet ligger ogsa
i naerheten av fylkesveg 169, som har kollektivdekning. Departementet har ogsa lagt
vekt pa at det er requlert gang- og sykkelveg mellom Momoen og Laken, og at dette
vil styrke grunnlaget for at en starre del av trafikken vil kunne tas med sykkel eller til
fots. Departementet godkjenner derfor boligomradet Vestrengasen. ».

Relevante bestemmelser:
Plan- og bygningslovens § 12-12.



| henhold til plan- og bygningsloven skal kommunen ved andregangsbehandling av et forslag
til reguleringsplan ta stilling til hvorvidt planforslaget skal godkjennes eller ikke. Eventuelle
uttalelser til offentlig ettersyn skal ligge til grunn for avgjerelsen.

Vurderinger:

Kommunedirektgren vurderer at forslag til reguleringsplan for Vestrengasen 2 er et godt
planforslag som legger til rette for en boligutvikling pa Momoen i trdd med gjeldende
kommuneplan for Aurskog-Hgland kommune. Forslag til reguleringsplan bidrar til en vekst i
lokalmiljget pa Momoen — og Laken-omradet, og bidrar i malsettingen om a oppna
livskraftige tettsteder i kommunen.

Reguleringsplanen legger opp til varierte boligstarrelser. Med varierte boligtyper &pner man
ogsa for at ulike grupper beboere i ulike faser i livet kan f& mulighet til a etablere seg i
omradet. Forslagsstiller har videre lagt opp til trygge forbindelser med fortau og turdrag, og
en lekeplass som skal tilrettelegges for aktivitet som passer alle aldersgrupper. Det er
positivt at forslagsstiller tar i bruk plangrep som gjer planomradet trygt og tilgjengelig for alle.

Utbyggingen som foreslas for Vestrengasen 2 vil bli en forlengelse av det eksisterende
boligomradet pa Vestrengasen som bestar av tomannsboliger og eneboliger. Den foreslatte
bebyggelsen star i stil med eksisterende bebyggelse. Eksisterende gang- og sykkelveg som
gar langs med Hglandsveien og opp Opplunderveien fram til boligomradet for Vestrengasen,
vil kunne tas i bruk av nye beboere pa Vestrengasen 2. Trafikksikkerheten i omradet er god,
noe som gjgr omradet godt egnet nye boliger.

Utbygging av planomradet medfgrer inngrep i et naerturomrade bestaende av turstier og
omrader brukt til lek i forbindelse med barnehagen som ligger i naerheten. Inngrep i skog av
middels bonitet og et turomrade som brukes av flere i forbindelse med lek og rekreasjon, har
konsekvenser. Det vil vaere et mindre areal med utmark a ta i bruk for beboerne pa
Vestrengasen og for barnehagen. | tillegg vil det veere en lengre vei til turomradet.
Kommunedirektgren mener at forslagsstiller, tross inngrepet som blir gjort, har klart &
opprettholde en god tilgjengelighet til turomradet i sitt planforslag.

Kommunedirektgren anser det som utfordrende med utformingen av tomtene i gst, som er
plassert i et bratt terreng i plankartet. Et stort inngrep i et slikt terreng omgitt av et
karakteristisk landskap kan virke @deleggende pa omradets saerpreg. Det bar sgrges for at
arealet rundt boligene, med skrenter og fyllinger, fullfgres pa en estetisk mate etter inngrepet
for a tilpasses landskapet.

Kommunedirektgren er enig i forslagsstillers kommentarer/vurderinger av de innkommende
merknadene og mener at planforslaget med tilhgrende dokumenter er godt gjennomarbeidet
og bar godkjennes.

@konomiske vurderinger:
Avgjgrelsen om planforslaget skal godkjennes eller ikke, vurderes ikke & ha gkonomiske
konsekvenser for kommunen.

Miljomessige konsekvenser:

Registreringene som er gjennomfart innenfor planomradet i forbindelse med naturmangfold,
viser at det ikke er registrert funn av vesentlig betydning i omradet med tanke pa biologiske
interesser. Det er ikke registrert arter, biotoper eller naturmiljg med verneverdi innenfor
planavgrensningen.



Utbygging av et skogomrade som dette vil generelt kunne medfare miljgmessige
konsekvenser. Skogressurskartet viser at skogsomradene er av middels og lav bonitet.

Vurderinger etter naturmangfoldloven §§ 8 til 12 vil ikke veaere til hinder for at kommunen kan
godkjenne forslag til reguleringsplan

Konsekvenser for barn og unge:

Planomradet for Vestrengasen 2 er en del av et stgrre neerturomrade som blir brukt av
mange. Den langstrakte skogen bestar av turstier, turdestinasjoner og gapahuker. Skogen
innenfor planomradet brukes blant annet av barnehagen pa Vestrengasen. Det er observert
en gapahuk det er avtalt at skal flyttes vestover, og en lavvo som ogsa skal flyttes. Disse
benyttes i forbindelse med lek av barna i barnehagen.

Det er dumt for barna at deler av deres turomrade blir borte, men samtidig er det positivt at
det legges opp til trygge forbindelser fra eksisterende boligfelt til ny adkomst til
naerturomradet. Da vil ikke barna miste muligheten til & ta i bruk skogen de har i neerheten.

Det skal opparbeides en lekeplass innenfor planomradet som skal tilpasses alle
aldersgrupper. Dette er positivt for barn og unge i flere aldre.

Alternativer og konsekvenser:
Planforslaget kan godkjennes.

Planforslaget kan avslas og tiltakshaver ma endre sine planer.

Konklusjon:
Kommunedirektgren vil anbefale a godkjenne planforslaget som foreligger.
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