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FORORD

I denne rapporten presenteres resultatet av en
fortettingsanalyse for Tumyrhaugen pa Rotnes i
Nittedal kommune. Analysen er utarbeidet av Asplan
Viak pa oppdrag fra Nittedal kommune, og skal veere
en del av kunnskapsgrunnlaget for arbeidet med ny
omréadereguleringsplan for Tumyrhaugen.

Nittedal kommune er i vekst, og i henhold til
kommuneplan og Regional plan for areal og transport
i Oslo og Akershus skal 80 % av veksten i Nittedal
kommune legges til Rotnes. Resultatet av analysen viser
at det er potensiale for at noe av denne veksten kan skje
pa Tumyrhaugen.

Det anbefales & fortette gjennom transformasjon og
eplehagefortetting med konsentrert smahusbebyggelse
i de omrddene av Tumyrhaugen som ligger neermest
Nittedal stasjon. Det anbefales mer restriktiv
eplehagefortetting i de mer usentrale delene av omradet.
Det totale fortettingspotensialet anslas til a veere omtrent
370 nye boliger.

Ved fortetting stiller det krav til videreutvikling av
offentlig infrastruktur som leke- og friomrader og
forbindelser for gange og sykling. Det anbefales at
kommunen etablerer en investerings- og forvaltningsplan
for Tumyrhaugen og at det stilles krav til bidrag fra
utbyggere ved utbygging av nye omrader.

Oslo, 17.12.2019

Katja Buen Qyvind Dalen
Oppdragsleder Kvalitetssikrer
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1. INNLEDNING

Nittedal kommune er en del av Norges raskest
region, Oslo og Akershus.
deler arbeidsmarked med store deler av regionen, og
mange som arbeider naermere sentrum i regionen har
bosatt seg i Nittedal. Som en konsekvens er det jevn
befolkningsvekst i kommunen og behov for nye boliger
og tettstedsfunksjoner.

voksende Kommunen

Som kommunens administrasjonssentrum er Rotnes
utpekt som lokalt prioritert tettsted i Regional plan
for areal og transport. og planen angir at tettstedet skal
ta 80 % av utbyggingsveksten i kommunen. I henhold
til malsetningene i planen skal det legges til rette for
konsentrert utvikling med hey arealutnyttelse rundt
kollektivknutepunkter.

Nittedal ligger tett inntil marka, og har et rikt
kulturlandskap. Dette er viktige kvaliteter som gjor
Nittedal til et attraktivt omrade & bosette seg i. Ved
utvikling av nye arealer i kommunen er det viktig a
bevare disse verdiene.

Nittedal kommune har igangsatt arbeid med en
omradeplan for omrddet Tumyrhaugen pa Rotnes.
Omradereguleringsplanen skal dekke kommunens behov
for et oppdatert styringsverktoy som ivaretar helheten i
omradet og bygger pa oppdaterte krav og foringer.

Som en del av arbeidet med omradeplanen har Nittedal
kommune engasjert Asplan Viak til & utarbeide en
fortettingsanalyse av omradet. Analysen skal peke pa
en strategi for a ivareta stedets kvaliteter og et godt
bomilje samtidig som det skal legges til rette for forventet
befolkningsvekst. Den skal presentere fire alternativer
som viser en kombinasjon av hey og lav utnyttelse i
henholdsvis smdhusomrader og transformasjonsomrader.
Analysen skal fungere som et dimensjoneringsgrunnlag i
det videre arbeidet med omradeplan.

Analysen er utarbeidet mellom august og desember 2019,
og oppsummeres i denne rapporten.

1.1 BEGREPSAVKLARINGER

En viktig rammebetingelse for fortetting og
sentrumsutvikling pa Rotnes er lokalisering og
realisering av ny Nittedalsbane med stasjon i sentrum.
Dersom flytting av stasjonen realiseres, vil det endre
forutsetningene for fortetting pa Tumyrhaugen. Pa
oppfordring fra oppdragsgiver er det lag til grunn at
stasjonen forblir der den er i dag.

I planprogrammet for Tumyrhaugen defineres to
ulike strategier for hvordan et omrade kan fortettes,
«transformasjon» og  «fortetting». Transformasjon
beskrives som tyngre utbygging med vesentlig hoyere
utnyttelsesgrad enn i dag. Transformasjon krever ny
bebyggelsesstruktur der flere tomter ses i sammenheng,
og storre omrader reguleres og/eller bygges ut i
sammenheng.

Fortetting brukes om utbygging med lavere
utnyttelsesgrad, der smahusomrader fortettes innenfor
eksisterende eiendomsstruktur. Tomter deles opp ved
a ta av utearealet (eplehagen), og ny smahusbebyggelse
plasseres inne i eksisterende smahusomréder.

I analysen vil vi legge disse definisjonene til grunn, men
vi vil omtale «fortetting» som «eplehagefortetting» for a
sikre entydig tolkning.



2. TETTSTEDET ROTNES

| det felgende vil vi kort presentere en
geografisk kontekst for Tumyrhaugen, ved
a se neermere pa tettstedet Rotnes, som
Tumyrhaugen er en del av.

Rotnes er administrasjonssenteret i Nittedal kommune.
Her bor omtrent 7000 av kommunens 24 000 innbyggere.

Tettstedet ligger sentralt plassert i kommunen. Det ligger
i et dalfore, og avgrenses av riksvei 4, jordbruksarealer og
Nitelva i sorest og markagrensa i nordvest. Riksvei 4 gar i
dalbunnen, og Gjevikbanen med Nittedal stasjon ligger i
utkanten av tettstedet ved markagrensa, i overkant av 2,5
km vest og 125 hoydemeter over riksveien.

Omradet mellom Riksvei 4 i dalbunnen og opp til
markagrensen i vest er bebygd med varierende tetthet
og funksjoner. Boligomradene er i all hovedsak utbygd
etter krigen, flyfotoene pa motstéende side viser hvordan
utviklingen av tettstedet har veert fra 1946 fram til 2017.

Omradene langs riksvei 4 fra radhuset i sor til og
med Bjertnes videregaende skole i nord utgjer dagens
sentrumsomrade. Det foreligger vedtatte planer om
videre utvikling med tettere boligbebyggelse ogsa videre
nordover langs Hadelandsveien.

Som det fremgar av kartet over bygningsformal pa
side 11, ser vi at dagens sentrum har sterst grad av
funksjonsblanding i tettstedet, med offentlige bygg,
boliger og kontor- og handel. Sentrumsomradene og i
det nybygde boligfeltene Kruttverket og Nedre Nygard
er de omradene i Rotnes der vi finner konsentrert
boligbebyggelse med rekkehus og blokkbebyggelse.
De ovrige omradene bestdr i hovedsak av frittliggende
smahusbebyggelse.

Dette kommer ogsa til uttrykk dersom vi ser pa
utnyttelsesgraden i tettstedet pa kart «Omradeutnyttelse
Rotnes» pa side 12. Her kan vi se hvor stort volum som
er bebygd i ulike omréder i Rotnes. Det oppgis i % BRA
med 50 meters radius. Et typisk smahusomrade i Norge
har en omradeutnyttelse pa mellom 15 % og 30 %, blokk-

eller leilighetsbebyggelse kan ha en utnyttelse pa 20 % og
oppover, mens sentrumsomrader varierer fra 60 % til 150
% og hoyere.

I dagens situasjon pa Rotnes ser vi at der er fa omrader
med tetthet pa over 60 %. Disse omradene ligger i seor,
mot randsonen av tettstedet, og er de samme omradene
som er bebygd med konsentrert boligbebyggelse, og
arealkrevende sentrumsformal.

Smahusomradene pa Rotnes har en tetthetsgrad
som varierer fra 10 til 30 %. Dette gjelder ogsd for
smahusomradet pa Tumyrhaugen.

Dersom vi ser pd «Befolkningstetthet Rotnes», pa side
13, ser vi at det er boligomradet Kruttverket som har
den tetteste befolkningen med opp mot 10 personer
per dekar. Deler av sentrumsomradene har samme
befolkningstetthet som boligomradene i Rotnes for
ovrig, mens andre deler har svert fa beboere. Tett opp
mot Nittedal stasjon er befolkningstettheten pa sitt aller
laveste med mindre enn 1 person per dekar.

TETTHET

% omradeutnyttelse = bruksareal for
bebeyggelse (BRA) innenfor et avgrenset
areal (A)/ avgrenset areal (A) * 100

befolkningstetthet = antall folkeregistrerte
personer per dekar

Kartene viser tetthet som funksjon av areal, der
soner med radius 50 meter er addert for a finne
aggregert tetthet.

Kartene som viser omradeutnyttelse og
befolkningstetthet sier noe om situasjonen pa
akkurat det tidspunktet dataen ble hentet ut fra
SSB (2018). Den sier ikke noe om hvilke planer
som er vedtatt eller er under bygging. Selv om
kartene viser en tendens, kan situasjonen veere
mer nyansert enn den fremstar pa kartene.
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Flyfoto Rotnes 1946

Flyfoto Rotnes 2017




AREALBRUK ROTNES

Arealbruk Rotnes

- Bebyggelse - Skog

Fulldyrka mark Vann
Innamarksbeite - Vegareal

Myr Apen fastmark

Overflatedyrka mark
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BYGNINGSFORMAL ROTNES
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Bygningsformal Rotnes

- Enebolig - Kontorbygg
- Smahus, rekkehus - Handel- og forretningsbygg

= - Tomannsbolig |:I Terminalbygg

- Leilighetshus mer enn fem enheter - Hotell- og restaurantbygg

- Terrassehus - Skole-, idretts- og kirkebygg
- Bo- servicesenter, bofellesskap - Parkeringshus
- Industri/ lager / naering - Helse- og beredskapsbygg

\
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OMRADEUTNYTTELSE ROTNES

| | Omradeutnyttelse Rotnes
P - 300% 60-80% || 10-20%
I 150-300% 40-60% [ 0-10%
. 100-150% 30-40%
80-100% | 20-30%
\\
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BEFOLKNINGSTETTHET ROTNES

’2
ug
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g per dekar Rotnes

\

| | Befolknin
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3. OVERORDNEDE FORINGER

| dette kapittelet presenteres overordnede
foringer som vil pavirke valg av
fortettingsstrategi pa Tumyrhaugen.

3.1 REGIONAL PLAN FOR AREAL OG
TRANSPORT | OSLO OG AKERSHUS

I regional plan for areal og transport (RP-ATP) er Rotnes
utpekt som lokalt prioritert tettsted. Med dette folger at
tettstedet skal fungere som sentrum for et storre omland,
og ta 80 % av bolig- og arbeidsplassveksten i kommunen.

Formalet med planen er a etablere en strategi for
arealbruk og transportsystem i region Oslo og Akershus
som vil styrke regionens konkurransekraft og sikre en
berekraftig utvikling i regionen.

Planen bygger pa prinsipper om flerkjernet utvikling av
regionen, noe som innebaerer at veksten skal konsentreres
i prioriterte kjerneomrader. Kjerneomradene skal utvikles
som levende steder med flerfunksjonalitet og kvalitet i
sentrum, hey arealutnyttelse, gode og varierte bomiljoer
og gangavstand mellom funksjonene. Lokalisering av
naring og handel ma bygge opp under sentrum.

Det skal vaere godt tilrettelagt for transport med sykkel,
gange og kollektiv innad i kjerneomradene, og god
kollektivdekning mellom kjerneomrader. Mélsetningene i
Stortingets klimaforlik og Oslopakke 3 legger til grunn at
veksten i persontransport skal tas med kollektivtransport,
gange og sykkel. Like fullt skal det ogsa tilrettelegges for
tilgjengelighet med bil.

I planen gis retningslinjer pa at kommunen skal legge
til rette for utvikling med omradetetthet pa 60 — 80 %
i sentrumsomradene og tett pa kollektivknutepunkt,
med funksjonsblanding av arealbruk. Det defineres
ogsa at vekst skal komme foran vern i prioriterte
utviklingsomrader.

Vedtatt i Oslo kommune og Akershus fylkeskommune
desember 2015

3.2 BEFOLKNING OG BOLIGBEHOV
NITTEDAL KOMMUNE

I Kommuneplan for Nittedal 2019-2030 er det vedtatt
mal om en befolkningsvekst pa 1,7 % per éar. Dette
tilsvarer en tilvekst pa omtrent 400 innbyggere i
aret. Mélet er litt hoyere enn forventet vekst i SSBs
befolkningsframskrivinger =~ (MMMM) for samme
periode. Dersom 80 % av veksten skal handteres innenfor
Rotnes tilsvarer dette 320 innbyggere per ar.

I kommuneplanen legges 2,5 personer per husstand
til grunn for boligbehovet, dette er tett pa dagens
gjennomsnitt pa 2,46 personer. P4 bakgrunn av dette vil
det vere behov for om lag 165 -185 nye boliger per ar,
hvorav rundt 135 av disse skal bygges i Rotnes.

I kommuneplanen beskrives et behov for & bygge mer
varierte boligtyper. I dag er 83% av boligene i kommunen
smahus, og kun 15 % leiligheter i blokk. Bygging av
leiligheter vil kunne bidra til variasjon i typologi og
brukere. Leiligheter i smahus eller blokk kan vere et
boligtilbud til eldre, enslige eller til folk i etableringsfasen,
samt at det bidrar til a frigjore smahus i neeromradet. Slik
det fremgar av arealplanen legges flere leiligheter til grunn
som strategi for fortetting i sentrum og knutepunkt.

Med flere leiligheter er det imidlertid grunn til a
anta at gjennomsnittlig antall personer per husstand
vil reduseres, da det er vanlig a legge 2 personer per
husholdning til grunn i tettere bebygde omrader. Det er
derfor grunn til & anta at det reelle boligbehovet vil ligge
litt hoyrere enn beskrevet i kommuneplanen.

3.3 AREALSTRATEGI NITTEDAL KOMMUNE

I arealstrategiene i Kommuneplan for Nittedal 2019-2030
etableres det at det er omradene ved dagens sentrum som
skal utvikles for & ta hovedtyngden av veksten i Rotnes.

I tillegg er det, i trad med RP-ATP definert at det dpnes
for omregulering fra frittliggende smahusbebyggelse
til konsentrert smahusbebyggelse og blokk dersom
utbyggingen tillater at fremtidig vekst skal tas med
kollektiv, sykkel og gange.



Det er satt folgende foringer for transformasjon:

o Maks avstand pd 1000 m maélt horisontalt fra
Nittedal stasjon

o Maks avstand pa 500 m malt horisontalt fra
kulturhuset Flammen eller Mo senteret eller
Hagan sentrum.

o Tilgang til sterre lekeplasser og korridor til
friomrade innen 500 m malt horisontalt

I arealdelen av kommuneplanen er det satt bestemmelser
til utforming av nye eiendommer, dersom det ikke
foreligger egen reguleringsplan.

Foringer som er relevante for fortetting pa Tumyrhaugen
er presentert i tabellene nedenfor.

Innledende analyser 13

Parkeringsareal, adkomst- og kjoreareal og areal som er
brattere enn 1:3 skal ikke beregnes i uteoppholdsarealer.

I kommuneplanen er det etablert plankrav som vil
vere gjeldende i eventuelle transformasjonsomrader
pa Tumyrhaugen. De tilsier at det skal utarbeides
omradeplan eller detaljplan som viser utbyggingen
som en del av et storre omrade for a sikre helhetlig
boligutvikling. Reguleringsplan ~ skal  regulere
tilstrekkelig areal for  lgse fellesfunksjoner. I tillegg kan
kommunen kreve at nedvendige naboeiendommer og
omkringliggende arealer reguleres for & kunne se omradet
i en helhet og sikre nedvendig areal for fellesfunksjoner
som lekeplasser/fellesarealer, friomrader, arealer for
overvannshandtering, adkomstvei og veistruktur og gode
gangforbindelser/korridorer.

Frittliggende smahusbebyggelse

Enebolig Tomannsbolig
Minste tomtestarrelse 500 m2 800 m2
Utnyttelse (BYA) inntil 30 % pa tomt
Minste  uteoppholdsareal  per 200 m2 150 m2
enhet
Parkering per enhet 2 plasser (11 garasje)
Gesimshoyde 7 meter, 7,5 meter ved pulttak

Konsentrert bebyggelse, 1000 meter avstand til Nittedal stasjon

Smahusbebyggelse

Blokkbebyggelse

Minste tomtestorrelse Ikke fastsatt

Utnyttelse (BYA) Inntil 40 % BYA pa tomt
Omradeutnyttelse 60- 70 % BYA.

enhet

Minste  uteoppholdsareal  per|150 m?, 100 m? for mindre leiligheter

Parkering per enhet 1,5 plasser

1 plass

Hoyder 3 til 4 etasjer
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34 FORMINGSVEILEDER NYE NITTEDAL
SENTRUM

Nittedal kommune har utarbeidet en formingsveileder
skape stedsidentitet,
gode bomiljger og ivareta klima- og miljohensyn. I
kommuneplanen oppfordres det til & anvende prinsippene
i veilederen ogsa for utbygging i evrige omrader i

for sentrum med hensikt &

kommunen.

Blant flere temaer gir veilederen foringer for utformingen
av det bygde miljoet. Det beskrives at det er enskelig
at bebyggelsen i sentrum i gjennomsnitt skal ligge pa
4-5 etasjer, men at det kan tillates spesielt tilpassede
signalbygg pa opptil atte etasjer.

Det skal tilstrebes a bygge lavt og sammenhengende
for a sikre urbane kvaliteter, og det vises til en
tommelfingerregel pa 7,5 enheter per dekar. Det er
onskelig at bebyggelsen rommer blandede funksjoner.
Videre beskrives det at det er enskelig med variasjon
i uttrykk pa fasadene, og at man eonsker farge- og
materialbruk som speiler tettstedets neerhet til naturen.

Vedtatt i Nittedal kommunestyre 16.12.2013

3.5 REGULERINGSPLANER FOR
TUMYRHAUGEN

Innenfor omradet er det atte gjeldende reguleringsplaner.
Reguleringsplan for Tumyrhaugen, med tomtedelings-
og bebyggelsesplan, godkjent 17.04.74 er planen som
omfatter storstedelen av planomridet og som har gitt
de sterkeste foringene for hvordan omradet har blitt
utformet.

Reguleringsplanen har imidlertid ikke blitt realisert
slik den foreligger. hovedsak et
boligomrade, med en barnehage beliggende sentralt.
Reguleringsplanen fra 74 apnet for ny skole i nord opp
mot marka, forretningsarealer i Peiskrokveien/Solveien,
samt daginstitusjon for barn med mer. Planen viser flere
turveier og gangforbindelser som ikke er gjennomfort
eller sikret i etterkant av planarbeidet, og boligomradet
har som et resultat fa gode tverrgaende forbindelser.

Omradet er i

Veistrukturen i vedtatt plan ville ogsa kunnet ha pavirket
kjoremensteret innenfor boligfeltet pa bakgrunn av at
flere av boligveiene er tegnet som blindveier med kun
turveier som forbindelse som eksempelvis Skogveien
forbi barnehagen og videre til Hogdaveien. Den
opprinnelige planen viste flere offentlige funksjoner, og
det er grunn til & anta at det hadde vert god dekning pa
opparbeidet lekeareal innenfor omrédet dersom skolen
hadde blitt realisert.

Det er i planarbeidet fra 74 ogsa utformet en
tomtedelingsplan, tomtedelingsplanen har innenfor
enkelte omrader vert retningsgivende for hvordan
tomtene er fradelt. Mellom Hogdaveien og Tumyrveien
er boligene er fradelt i to rekker slik som vist pa
tomtedelingsplanen. Tomtedelingsplanen er imidlertid
relativt skjematisk, en fradeling slik som vist pa planen
medforer i de fleste tilfeller store terrenginngrep ettersom
hoydeforskjellene innenfor omrédet er store.

I gjeldende reguleringsbestemmelser for Tumyrhaugen
er den gjennomsnittlige utnyttelsesgraden for feltene
med boligbebyggelse 10 til 20 %. For en enkelt tomt kan
utnyttelsesgraden ikke overstige 25 %.

De resterende syv planene for Tumyrhaugen er mer
detaljerte planer for mindre deler av boligomradet med
unntak av de to planene som dreier seg om jernbanen
og stasjonsomradet. Planene for stasjonsomradet sikrer
parkeringsarealer samt byggegrenser langs jernbanen.
Planen sikrer ogsa utredning av kulturmilje i videre

planlegging.
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Reguleringsplan Tumyrhaugen 1974

Tomteinndelingsplan Tumyrhaugen
1974
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3.6 TILGRENSENDE REGULERINGSPLANER
TUMYRHAUGEN

266 Rotneshagen

Rett ost for Stasjonsveien er det regulert et boligfelt i
et omrade der det i dag er ubebygd. Det planlegges en
blanding av blokkleiligheter og rekkehus organisert som
tun rundt felles uteoppholdsareal, med nzring og et torg
ut mot Stasjonsveien. Det er tillatt en utnytting pa 50 -
60 % BYA, med 3-6 etasjer for blokkbebyggelsen og 2-4
etasjer for rekkehusene.

Vedtatt i Nittedal kommunestyre 27.05.2019

241 Nittedal stasjonsomrade

Planen regulerer store deler av bebyggelsen mellom
jernbanen og riksveien pa Rotnes. I omradene ved
Sorliveien rett sor for Nittedal stasjon er det lagt inn en
fortettingssone; B9 og B10.

Her tillates 50 % BYA, og konsentrert bebyggelse,
eksempelvis  lavblokker. Maks tillatt menehoyde
er 10 meter. Det ligger imidlertid plankrav til
detaljregulering eller omraderegulering av
fortettingssonen. Det er ogsa lagt inn formal barnehage
pa feltet rett sor for overgangen fra stasjonen.

senere

Vedtatt i Nittedal kommunestyre 20.06.2011

269 Detaljreguleringsplan for Nittedal stasjon

Planen regulerer Bane Nors eiendommer i tilknytning
til Nittedal stasjon. Den legger til rette for utvikling av
stasjonsomradet pa Rotnes, samt etablering av et lengre
dobbeltspor sor for stasjonsomrddet, for kryssing av
godstog. Den avsetter et rigg- og anleggsomrade pa
eiendommene 15/ 11, 97, 393, 447 og 500.

Det etableres ogsa hensynssone for flom omkring
Rotnesbekken, rett nord for stasjonsomradet, samt
for a sikre kulturmiljoet ved stasjonsbygningen.
Parkeringsarealene rett nord for stasjonsomradet
opprettholdes. Tverrforbindelsen for gaende over
stasjonsomradet beholdes, men det er ikke avklart i
hvilken form.

Utredningene gjort i forbindelse med utarbeidelsen av
planen viser at boligomradene tett pa jernbanesporene er
ligger i gul stoysone, og at stoyen ikke forventes redusert
ved realisering av planen.

Vedtatt i Nittedal kommunestyre 26.02.2018

Stgysonekart fra reguleringsplan
for Nittedal stasjon. Utarbeidet av
Norconsult pa vegne av Bane Nor
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4. STEDSANALYSE TUMYRHAUGEN

| det folgende kapittelet vil vi presentere
resultatene fra en stedsanalyse av
Tumyrhaugen. Sammen med fgringene fra
foregaende kapitlene danner de grunnlaget
for fortettingsstrategien.

Tumyrhaugen er et boligomrade pa Rotnes, beliggende
i kort avstand til Nittedal stasjon. Boligomradet er
avgrenset av jernbanelinjen i sor og Nordmarka i nord.

Historisk var omradet et hyttefelt, men har forandret seg
til et boligomrader med jevn utbygging av eneboliger
fra omtrent 1920 og frem til i dag. Omradet har mange
kvaliteter med hensyn til nerhet til togstasjonene og
nzrhet til store naturkvaliteter i marka. Omradet ligger
hoyt og fritt og store deler har flott utsikt over dalforet
med Nitelva.

Utsikt fra Peiskrokveien pa Tumyrhaugen

Det er lite tjenesteyting i omradet. Stasjonen har en kafé
og noe detaljhandel, og ved stasjonsomradet ligger det
ogsa en dagligvarehandel og et gatekjokken. Av offentlige
tjenester er det etablert en midlertidig barnehage, og det
vurderes om den skal bli permanent.

Omradets eneste kjoreadkomst er under jernbanen i
sorvest i omradet. Adkomsten har god kapasitet, men det
knytter seg utfordringer til beredskap ved at det kun er en
adkomst til omradet, og denne er under jernbanen. For
gaende er det en annen forbindelse til omradene sor for
jernbanen, i bro over stasjonsomrédet.

Flere benytter Tumyrhaugen som utgangspunkt for turer
i marka, og det er opprettet en utfartsparkering i enden av
Tumyrveien.
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4.1 NATURGITTE FORHOLD

Tumyrhaugen ligger pa et hoydedrag i landskapet, over
dalferet. Det er store hoydeforskjeller i innad i omradet.
Navnet Tumyrhaugen kommer til sin rett for & beskrive
landskapsformen, da det rett og slett er en haug. Det er
hoydedrag i ost-vest retning rett nord for stasjonen,
i tillegg er det to heydedrag i nord-ser retning som
ligger parallelt pa hver side av plataet midt i omradet, og
terrenget skraner ned mot marka nord i omréadet.

Stasjonsomradet er et av de laveste og flateste feltene pa
Tumyrhaugen. De hoyeste omradene pd Tumyrhaugen
ligger pa over 290 m.o.h, mens stasjonsomréadet ligger til
sammenligning pa ca 235 m.o.h.

Terrenget pa Tumyrhaugen innebzerer at det er sveert gode
solforhold pa store deler av omrédet. Flere av tomtene har
gode muligheter for soleksponering bade fra ost og vest.

Sintef utarbeidet i 2016 en veileder for boligbygging i
bratt terreng. Veilederen tar utgangspunkt i TEK 10. I
standarden ligger det ingen feringer pa hva som er en
for bratt tomt, men det er en rekke funksjonelle krav vil
utgjore utfordringer i bratt terreng.

Veilederen introduserer en tommelfingerregel for
inndeling av arealer basert pa helning og diskuterer

medfelgende krav.
Inndelingen er gjengitt her, og det er de samme

kategoriene er brukt for & illustrere helningsforhold pa
Tumyrhaugen pa kartet ovenfor.

SOLFORHOLD PA TUMYRHAUGEN
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I veilederen beskrives for bratte arealer der det ikke
anbefales a bygge. Boligkvaliteter som sol- og lysforhold
kommer under press, og det er vanskelig a etablere
universelt utformet adkomst og gode utearealer. Det er
risiko for ras og flom, og hey investeringskostnad.

For bratt, mer enn 1:1, 45 grader

Bratt, mer enn 1:5, 12-45 grader

Pa Tumyrhaugen er det ingen tomter der helningen
er «for bratt». Imidlertid kan store deler av arealet pa
Tumyrhaugen Kklassifiseres som «bratt». Her er det
mulig & bygge nye boliger, men disse omradene krever
tilpasninger for a oppna prosjekter av god kvalitet.

Skratt, 1:10 til 1:5, 6-12 grader

Tilnaermet flatt, 1:0, 6 grader

Sintefs klassifisering av helningsforhold

TERRENG OG HELNINGSGRAD PA TUMYRHAUGEN

Grader helning
Tilnaermet flatt <6° Bratt <22°
Skratt <12° [ Bratt <45°
Bratt <16° I For bratt >45°
Bratt < 18,5°

asplan viak
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4.2 DET BYGDE MILIJOET

Det er 470 bolighus med 585 registrerte boenheter
innenfor omradet. Det er flest eneboliger,
tomannsboliger og noen fa omrader med kjedete
eneboliger/rekkehus.

noen

Det som finnes av tjenesteyting ligger i neerheten av
stasjonen og adkomsten til omradet. Her er det en
matbutikk med parkering, det er gatekjokken, og i
stasjonsbygningen er det kafé, interiorbutikk, friser og
landhandleri. Her er det ogsa bygget ut terrasseblokker
i senere tid. Sammen utgjer denne bebyggelsen et
kuntepunkt og etablerer stasjonsomradet som et motested
pé Tumyrhaugen.

Slik det fremgar av kartet «Utbyggingsar» nedenfor

har utbyggingen av Tumyrhaugen fra hyttefelt til
smahusomrade foregitt fra 1960 og frem til i dag.

BYGNINGSFORMAL TUMYRHAUGEN

Kartet viser at utbyggingstakten har utviklet seg over
tid, og man kan se en tendens til at omradene narmest
stasjonsomradet, og i skrentene gst og vest pd omradet i
hovedsak ble utbygd mellom 1970 og 1990. Utbyggingen
oppe pa plataet mot marka har skjedd etter 1990 og frem
til i dag.

Selv om noen av omradene hovedsakelig er bygd ut i
samme tidsperiode er de likevel ikke enhetlig utbygd med
en gjenkjennelig stilart. Stedvis fortetting over tid har
ogsa brutt opp det som eventuelt var av strukturerende
elementer i tomtestruktur eller bygningsplassering.

Vi ser ogsa at tomtene som er utbygd pa et senere
tidspunkt gjerne har hegyere utnyttelse (%BRA) enn
tomtene som er utbygd tidligere. Dette medforer at det er
tettere i befolkning og heyere bygningsvolum i omradene
lengst vekk fra stasjonen.
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Eneboligene pa Tumyrhaugen har et variert stiluttrykk

UTBYGGINGSAR
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TOMTEUTNYTTELSE TUMYRHAUGEN
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4.3 UNDERSOKELSE AV KULTURMINNER OG KULTURMILJ®

| dette delkapittelet presenteres
resultatene fra undersokelsen av
kulturminner og kulturmilje pa
Tumyrhaugen.

KORT HISTORIKK

Nittedal stasjon ble opprettet i 1900 som et stoppested
betjent kun for reisende og gods to ar for Gjevikbanens
apning i 1902.

I 1907 ble Nittedal oppgradert fra stoppested til en
stasjon betjent for ekspedering av tog, reisende og gods.
I mellomtiden ble det ogsa reist et ekspedisjonsbygg etter
tegninger av arkitekten Paul Armin Due.

Den nye kommunikasjonslinjen bandt Nittedal sterkere
til hovedstadsregionen og fikk stor betydning for nyere
bosetting og naringsetablering. Det ble tidlig lagt
planer for bebyggelse rundt den nye stasjonen, med
tomtedelingsplan og veistruktur pa plass.

Ved stasjonen ligger det et miljo med bygninger fra de
forste tidrene etter jernbanens utbygging, men forevrig
ble omradene nord for jernbanen i hovedsak forst
utbygget med hytter frem til 1960-tallet. Veistrukturen
fra 1914-planen er langt pa vei den samme vi finner i
omradet i dag.

Hyttebyggingen foregikk spredt over hele omradet,
gjennom hele denne forste perioden. Slik har det foregatt
en gradvis fortetting og utbygging fordelt over hele
Tumyrhaugen.

Oppover pa 1970-tallet begynte man a fortette omradet
med boliger. Etter hvert ble ogsa mange av hyttene utvidet
og ombygget til boliger, eventuelt revet til fordel for
oppfering av ny bolig. Boligfortettingen har fortsatt frem
til i dag, bade med ombygging og tilbygg til eksisterende
bygninger, men ogsa ved riving av eldre bebyggelse
eller nybygg pa ledige tomter. Denne kontinuerlige
fortettingen og transformasjonen som har foregatt i
omrédet gjor at det i liten grad er miljoer med stilmessig
ensartet bebyggelse pa Tumyrhaugen.

Nittedal stasjonsomrade ‘
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VURDERING AV VERNEVERDIGE BYGNINGER

Verneverdige bygninger i omradet er kategorisert i en
skala fra A til C.

Kategori A er bygg med vesentlig kulturhistorisk
egenverdi. Byggene har stor grad av autentisitet i
fasademateriale og utforming. Byggene er lett lesbare som
bygg fra sin tidsperiode og har lite endret hovedform.

Kategori B er bygg med kulturhistorisk egenverdi. Disse
karakteriseres av at det har skjedd noe mer endringer i
fasade, men byggene er fortsatt lett lesbare som bygg fra
sin byggeperiode.

Kategori C er bygg med begrenset kulturhistorisk
egenverdi. Dette er bygg med storre grad av endringer,
men som har betydning for og som understotter et miljo
med kulturhistorisk verdi.

Utenfor det omradet som ligger tett pa stasjonen er det

kun én eiendom hvor det er registrert verneverdier, i
Solveien 21.

OVERSIKT OVER REGISTRERTE KULTURMINNER

O Verneverdig bygning - egenverdi
O Verneverdig bygning - miljoverdi

O Eldre bygg - ombygget/verdi tapt

. Hytte - lesbar
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Nittedal stasjon

I omradet ved jernbanestasjonen ligger den eldste
bebyggelsen pa Tumyrhaugen. Stasjonsbygningen, tegnet
av arkitekt Paul Armin Due, er regulert til bevaring.

Bygget inneholdt opprinnelig godsrom, ekspedisjon og
venteverelse for reisende i forste etasje, mens andre etasje
inneholdt en leilighet med to rom og kjokken. Vest pa
stasjonsarealet ligger et mindre bygg av enklere utforming
enn stasjonsbygget, men trolig oppfort pa samme tid og
lite endret fra byggear.

Over jernbanen gar en gangbro i fagverkskonstruksjon
i jern. Brua er lett lesbar som en eldre brukonstruksjon,
lite endret siden byggear. Trolig finnes det fa eksempler av
samme type ogsa i nasjonal malestokk.

Stasjonsbygningen, det lille bygget pa plattformen i vest
og gangbrua vurderes alle & ligge i Kategori A og inngar i
samme historiske kontekst. Elementene bor derfor sees i
sammenheng nar det gjelder forvaltning av verdiene.

Stasjonsveien 72

I Stasjonsveien 72 ligger et lite funkisbygg oppfert like
etter andre verdenskrig. Tidligere var dette postkontor.
Bygget er lite endret med hensyn til fasadeutforming
og detaljering og fremstar som lett lesbart ogsd i dagens
situasjon. Bygget vurderes a veere i kategori A.

Innledende analyser 25

Gangbro over Nittedal stasjon
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Stasjonsveien 73

Tett pa stasjonen, i Stasjonsveien 73 ligger et Sveitserhus
med en svert forseggjort sveitserstilveranda som vender
mot stasjonen. Bygget fremstar som lett lesbart fra sin
tid, kledning og vinduer er skiftet, men med kopier som
ligner pa hva som har vert her originalt. Tilbygg mot
nord er formgitt slik at det fremgar at det er nytt, men
harmonerer med stiluttrykket pa bygningen forevrig.
Bygget vurderes a tilhore kategori B.

Tumyrveien 2

Tumyrveien 2 er en bygning i jugendstil. Bygget har
beholdt den karakteristiske takformen med originalt
taktekke, og selv om en del av fasadedetaljering er skiftet
er hovedform og opprinnelse lett lesbart. Bygget vurderes
a tilhore kategori B.

Liaveien 16

I Liaveien 16 ligger en eiendom med et lite bolighus i én
etasje, samt et uthus med sveitserstildetaljering. Boligen
har enkelte originale tofloyede vinduer og til tross for
enkelte endringer, er bygningens opphav for andre
verdenskrig lett lesbart. Bygningene vurderes & tilhore
kategori B.




Stasjonsveien 77 og 79

Tomannsboligen i Stasjonsveien 77 og 79 er trolig oppfert
som en funksjonarbolig tilknyttet jernbanen. Her er
hovedformen med de store takutstikkene fra sveitserstilen
intakt, men vinduer og fasadeutforming er kraftig
forenklet etter byggear. Bygget tilhorer kulturmiljoet ved
jernbanestasjonen, bade historisk og typologisk og har
verdi som en del av dette miljoet. Bygningen vurderes
derfor a tilhore kategori C.

Liaveien 10

Liaveien 10 er trolig en bygning oppfert i stilblanding.
Bygget har originale vinduer og lite endret hovedform
siden byggear, men bygget er panelt om og taktekke skiftet
slik at mye av original detaljering er gatt tapt. Bygningene
har understottende verdi for miljoet og vurderes 4 tilhore
kategori C.

Solveien 21

I Solveien 21 ligger en bolig med uthus fra etterkrigstiden.
Boligen er oppfert i en kombinasjon av hvitpusset mur
og upusset teglsteinsmur. Bygget har originale vinduer
eller vinduer av tilsvarende type og fremstar sveaert
autentisk. Uthuset er trolig naermest uendret fra byggear.
Eiendommen rundt bygget har lave forstgtningsmurer og
fremstar som ytterligere underbyggende kvalitet.

Bygningene vurderes a tilhore kategori A som tydelige og
gode eksempler pa arkitektur og byggeskikk fra perioden
med klare kulturhistoriske kvaliteter.

Innledende analyser
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OM HYTTEBEBYGGELSEN PA TUMYRHAUGEN

Den opprinnelige hyttebebyggelsen pa Tumyrhaugen
bestod av bygg med svart begrenset grunnflate og lav
byggehoyde. Ved ombygging til bolig er det derfor
skjedd store endringer. I dag er det kun en handfull
av de opprinnelige hyttene igjen og kun et fatall er
gjenkjennbare som hytter. Situasjonen rundt disse er
ogsa kraftig forandret, dersom man sammenligner med

byggear.

I omradet er det identifisert tre originale hytter som
fremstar som rimelig autentiske, uten store endringer
etter byggear. Med bakgrunn i at to av disse i dag er
boliger og den tredje har redusert tilstand, anbefales det
ikke & legge vern pa bygningene. Samtlige har lav alder
i et kulturhistorisk perspektiv og selv om de har en
historiefortellende kapasitet, vurderes det at konteksten
er tapt og den samlede reelle verneverdien er lav.

Bygningene inngar heller ikke i et miljo. Byggene er
vesentlig mindre enn hva som ansees som forventet
storrelse pa en bolig i dag. Samtidig er byggenes talegrense
for endring for lesbarheten géar tapt lav. En forvaltning
av de begrensede kulturhistoriske verdiene ville enten
medfere urimelige strenge begrensninger for eier eller at
gjenvaerende kulturhistorisk verdi gar tapt.

De tre identifiserte hyttene anbefales derfor ikke ilagt et
vern, men som kunnskapsgrunnlag for fremtiden kunne
man isteden vurdert & dokumentere de hyttene som star
igjen, for de eventuelt forsvinner.

|

Ombygget hytte i Utsiktsveien 49 A. Trolig er storrelsen
uendret siden byggear.

Hytte i Hagdaveien SB v
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LEKEPLASSER

Tumyrhaugen ligger tett pa naturen, og marka er et
viktig tilbud til lek og rekreasjon for beboerne pa
Tumyrhaugen. Det er utfartssteder med forbindelser til
turveinettet i marka, akebakker og lokalt nettverk av stier
tett pa bebyggelsen. Innspillene fra barnetrdkk i omradet
bekrefter at markaomradene tett pa bebyggelsen er mye
brukt til lek.

Av andre lekemuligheter er det opparbeidet en lekeplass
i tilknytning til terrassehusene i Utsiktsveien ved
stasjonen, samt mellom Skogveien og Utsiktsveien nord
i omradet. Den midlertidige barnehagen pa omradet er
etablert pd et omrade som er registrert som friomrade
for lek og opphold. Innspill fra barnetrakk viser at
omradet blir brukt til aktivitet, og flere markerer det
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med «positivt». Parkeringsplassen ved barnehagen blir
ogsa brukt til ballspill utenfor barnehagens apningstider.

FRIOMRADER

P& Tumyrhaugen er det arealer som i dag er regulert
til friomrade og som ikke er tilgjengelig for bruk, og
omvendt, arealer som anvendes som friomrade i dag
som er regulert til et annet formal. Eksempelvis er
grontomradet mellom Peiskrokveien og Lyngveien i dag
registrert som friomrade, men er regulert til offentlig
formal, mens det i kommuneplan er avsatt til boligformal.
Og grontomradet ved Solveien x Utsiktsveien er regulert
til grendehus. Kartet nedenfor viser forskjellene.

REGISTRERTE OG REGULERTE LEKEPLASSER OG FRIOMRADER

Dekning friomrader

[ Sneopplag Arealformal kommuneplan
Registrerte friomrader [T uteopphold
[ Registrert lekeplass I Gronnstruktur

Park

e Elv/bekk

7/ 7 Registrert friluftsomrade
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Kartet viser ogsa et areal i krysset Lyngveien x Hogdaveien
som brukes til sngopplag om vinteren og derfor er avsatt
til veiformal i kommuneplan. Arealet er heller ikke
registrert friomrade, men det er satt ut en benk og arealet
fremstar som et friomrade.

Felles for mange av friomrddene pa Tumyrhaugen er at
de i liten eller ingen grad er opparbeidet for opphold, og
oppfattes mer som restarealer enn felles grontstruktur
for rekreasjon. Et eksempel er omradet i Lyngveien som
mangler adkomst og er mer eller mindre ubrukt.

Det er en verdi a beholde litt «ville» omrader i et tett
bebygd boligomrade, men for & realisere potensialet i
eksisterende grontstruktur vil det veere tilradelig d i storre
grad differensiere mellom ulike typer grontomrader, og at
kommunen prioriterer oppgradering og tilrettelegging av

noen av dem.

1y

5. ~

AW - ‘L 3 2 e
Uteomrade ved barnehagen ved Hggdaveien

s
\ ) x.

Tursti og akebakke ved skogbrynet innerst i Utsiktsveien




I henhold til Kommuneplan for Nittedal kommune skal
det reguleres eller sikres storre offentlig tilgjengelige
grontomrader maksimum 500 fra boliger i boligomrader.
Det star videre at det ber vaere etablert en neerlekeplass
maksimum 50 meter fra boligen, og strokslekeplass
maksimum 100 meter fra boligen.

Kartet «Dekning friomrader» viser dekning for
grontomrader pa Tumyrhaugen dersom vilkarene i
kommuneplanen legges til grunn. Pa Tumyrhaugen
er det full dekning av sterre grontomrader. Det er
imidlertid ikke like god dekning pa neerlekeplasser og
strokslekeplasser, og serlig omradene i vest mangler
dette tilbudet. Man kan se for seg at typologien pa
Tumyrhaugen med eneboliger og store hager avlaster
behovet noe, men ved videre utvikling og fortetting med
andre typer boliger, sa bor dette behovet sikres.
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I kommuneplanen differensieres det ikke mellom
opparbeidete og regulerte grontomrader, og som beskrevet
overfor er det flere av de regulerte grontomradene som
ikke er opparbeidet eller tilgjengelig for offentligheten.

I kartet nedenfor er bade regulerte og registrerte omrader
inkludert. Den reelle dekningen av friomrdder av hoy
kvalitet for beboere er derfor lavere enn det som fremgar
av kartet. Kartet viser imidlertid et potensiale over
friomrader som er tilgjengelige for & opparbeide og sikre
gjennom regulering.

OPTIMAL DEKNING FRIOMRADER

Optimal dekning friomrader

- 50 meter
:I 100 meter
[ ] 500 meter
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OVERVANN

I forbindelse med omradeplanen er det gjennomfort
kjoringer for overvann pa Tumyrhaugen.

Resultatene fra undersokelsen viser at veistrukturen
fungerer som overvannsveier. Hogdaveien, Lyngveien,
Solveien, Stasjonsveien og deler av Stjerneveien er alle
viktige overvannsveier.

Mye av overvannet pa platdet pa Tumyrhaugen ledes
fra Hogdaveien, ned til stasjonsomradet, og inn i
Rotnesbekken og vatmarken der. Dette omradet er
regulert til hensynssone flom i reguleringsplan 269
Detaljreguleringsplan for Nittedal stasjon. I samme
helning er det mye av vannet fra Stjerneveien som ledes
gjennom eksisterende boligfelt ut i Stasjonsveien.

I skrenten mot ost er det fire storre overvannsveier. Fra
Solveien renner vannet gjennom to boligadkomster ut
forbi jernbanen, og det gar en overvannsvei gjennom
friomradet i krysset Solveien og Skogveien, videre
gjennom boligfelt ut ved jernbanen. I tillegg gar det en
overvannsvei fra Peiskrokveien og skogkanten, gjennom
boligfeltet, og utien bekk under jernbanen. Denne bekken
er registrert som en del av friomréderegistreringen.

Overvannssimulering utarbeidet
av Norkart pa oppdrag fra Nittedal
kommune



4.5 TILGIJENGELIGHET

VEISTRUKTUR

Terrenget pa Tumyrhaugen har veert styrende for hvordan
veistrukturen er lagt. Veiene ligger i hovedsak langs
kotene med enten skjaringer eller fyllinger for & ta opp
terrengforskjellene. Det er fa tverrgdende forbindelser, og
den reelle gangavstanden mellom ost og vest i omrédet er
lang.

Veiene har tosidig bebyggelse. Dette medforer at det er en
terrengforskjell mellom boligene og veien, og mange av
adkomstene er veldig bratte. Enkelte tomter har benyttet
mye av tomtearealet til & fa kjoreadkomst til boligen.
Tomteinndelingen pa Tumyrhaugen har fulgt planen fra
1974, der det blant annet er lagt opp til fradeling i doble
rekker mellom veiene. Dette har medvirket til 4 forsterke
effekten og seerlig i Tumyrveien ser vi mange bratte
avkjorsler.

VEISTRUKTUR
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Veiene pa Tumyrhaugen er relativt smale og har ikke
fortau. Unntaket er Tumyrveien frem til Hogdaveien
som er opparbeidet med fortau samt i Utsiktsveien fra
krysset med Tumyrveien og i underkant av 100 meter
oppover bakken. Fra barnetrakk er det flere innspill pa
steder der man ensker seg fortau. Her er ogsa flere kryss
fremhevet som «misliker» pa grunn av trafikk, herunder
Stasjonsveien x Tumyrveien, Tumyrveien x Utsiktsveien
og Utsiktsveien x Stjerneveien.

PARKERING

Det er offentlig tilgjengelig parkering pa Nittedal
stasjon, ved den midlertidige barnehagen, samt pa
utfartsparkering i enden av Tumyrveien. Det realiserte
arealet av utfartsparkeringen er mindre enn det fremgar
av reguleringsplan og det som vises pa kartet nedenfor.
For bespksparkering eller parkering det ikke er er plass til
pé hver tomt, benyttes gatene.

Veistruktur

- Veiformal

- Parkering og samferdselanslegg

- Turvei
- Realisert sti/smett
|:| Ikke realisert sti/smett
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STIER OG SMETT

Det er etablert noen smett pa tvers av veistrukturen pa
Tumyrhaugen. Dette gjor det raskere for beboerne a
bevege seg til fots gjennom omradet.

Pa grunn av det kuperte terrenget pd Tumyrhaugen er
stiene gjerne bratte, eller har flere trapper. Det gjor dem
lite tilgjengelig for mennesker med nedsatt bevegelighet
eller med barnevogn. Slik smettene fremstar i dag er
det fa som faller inn under kommuneplanens krav til
«turvei», gruset vei med 1,5 meter bredde, som beskrives
som gnsket standard for a etablere forbindelser gjennom
boligomrader og til friomrader.

Det er flere regulerte smett enn det som faktisk
er opparbeidet i omrédet.
Bjerkeveien til Hogdaveien er ikke realisert, og det er
heller ikke smettet mellom Hogdaveien og Tumyrhaugen
sor i omradet.

Forbindelsen gjennom

I reguleringsplanen for Tumyrhaugen fra 1974 var det
flere stier som nd er forsvunnet fra reguleringsplanen.
Blant annet en som gikk parallelt med Skogveien ut i
marka.

Smett med trapper mellom Peiskrokveien og Skogveien

i
3

Der er mange bratte adkomstveier pa Tumyrhaugen

S

Sti mellom Tumyrveien og Liaveien



Plasskrevende privat adkomstvei
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SENTRALITET

I henhold til RP-ATP er sentralitet med tanke pa
gangavstand til kollektivknutepunkt et viktig prinsipp
for plassering av nye boligomrader. I kommuneplanen
er det definert et sentralitetsomrade i 1000 meter radius
fra Nittedal stasjon. I planprogram for Tumyrhaugen er
det definert et sentralitetsomrade innenfor 500 meter
i gangavstand til stasjonen, med begrunnelse i at det er
store hoydeforskjeller i omradet.

Kartet nedenfor viser omradene pa Tumyrhaugen som
er henholdsvis 1000, 500 og 250 meter i gangavstand fra
stasjonen. Mer eller mindre hele boligomradet ligger inne
i sentralitetsomradet, mens 500 meterssonen ligger rett
sor for Solveien i ost, ved krysset Hogdaveien x Lyngveien
ivest.

GANGAVSTAND NITTEDAL STASJON

Gangavstand Nittedal stasjon

:\ 1000 meter
:| 500 meter
- 250 meter

Stasjonsveien

asplan viak
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5. OPPSUMMERING INNLEDENDE ANALYSER

| dette delkapittelet brukes grunnlaget fra
de innledende analysene til a formulere
rammene for en fortettingsstrategi
for Tumyrhaugen. Tumyrhaugen deles
inn i delomrader, og det formuleres
anbefalinger som legges til grunnii
arbeidet med strategien.

5.1 INNDELING | DELOMRADER

P& bakgrunn av de innledende analysene har vi valgt &
dele Tumyrhaugen opp i fem delomrader.

For a dele inn omrédene har vi sett pa hvilke faktorer
som beskriver felles trekk innad i et geografisk omrade,
og som skiller omradet fra andre. Vi har ogsa vurdert om
omradene er «operasjonelle» med tanke pa strategi for
fortetting - deler de felles potensiale eller utfordringer
knyttet til fortetting?

De fem delomréadene er:

Stasjonsomradet
Sentrale Tumyrhaugen
Tumyrhaugen vest
Tumyrhaugen @st
Plataet

Stasjonsomradet ligger pa et av de flateste omradene
pa Tumyrhaugen. Omradet er det eneste feltet som
inneholder flere store kulturminneverdier i tillegg til at
det er problematikk knyttet til overvann. Omradet skiller
seg fra resten av Tumyrhaugen gjennom funksjoner,
landskap og terreng samt kulturmiljoverdi, feltet er
ogsa det mest sentrale med tanke pa kollektivdekning.
Pd grunn av kollektivdekningen pa stasjonen, og
andre knutepunktsfunksjoner som butikk, kafé og
gatekjokken benyttes omradet av flere enn de som bor
pa Tumyrhaugen, og omradet fungerer som en del av et
storre omland.

De gvrige feltene innenfor omradet har i sterre grad fatt
sin inndeling pa bakgrunn av terreng og veistruktur,
og de har betydning som nabolag og nerturterreng
for beboerne innenfor feltene. For Tumyrhaugen er
terrenget, som tidligere nevnt, en viktig faktor, da det
skaper barrierer mellom omrader. Fysisk med tanke
pa veistrukturen og forbindelsene mellom omradene,
men ogsa visuelt. Delomrdde @st og Vest ligger i hver
sin skraning, og har felles orientering og utsyn. Vest er
tilknyttet Tumyrveien, mens @st inkluderer Skogveien og
Utsiktsveien, med tilhgrende tverrforbindelser. Platdet er
et mer flatt omrade, uten klar orientering pa husene. Deler
av Sentrale Tumyrhaugen, sammen med Stasjonsomradet
er mer orientert sgrover.

En annen sentral faktor for inndeling i delomrader er
sentralitet med tanke pa stasjonsomradet. I henhold
til planprogrammet er knutepunktutvikling rundt
stasjonsomradet avgrenset til 500 meter fra stasjonen.
Stasjonsomradet og Sentrale Tumyrhaugen ligger
innenfor denne sonen.

Slik det er beskrevet tidligere, er det, med unntak av
stasjonsomradet ingen klare forskjeller innad i omradet
hva angar byggestil, og det har ikke veert en forende
faktor for a dele inn omradet i delomréder.

5.2 ANBEFALINGER FOR FORTETTING

Fortettingsstrategien formulert i de pafelgende kapitlene
vil veere basert pa folgende anbefalinger.

1. Det ber fortettes pa Tumyrhaugen

For & imetekomme foringer fra RP-ATP om a
kollektivknutepunkt anbefales det a
fortette pa Tumyrhaugen. Utbyggingen av boligfeltet
Kruttverket har flyttet tyngdepunktet i Rotnes vekk
fra kollektivknutepunkt i sentrum, og ved stasjonen.

fortette neer

Derfor er det nettopp omradene i sentrum og ved
kollektivknutepunkt som ber prioriteres for utbygging
fremover. Den innledende utredningen viser at det er
underutnyttede arealer pa Tumyrhaugen.



2: Fortetting gjennom transformasjon
bar kun forega i delomradene Sentral og
Stasjonsomradet

Det ber ikke bygges ut pa en mate som medferer stor
vekst i persontransport og kjering til eiendommene.
Utbygging av arealer med vesentlig hoyere utnyttelsesgrad
enn i dag, ber skje i omrader med gangavstand til
kollektivknutepunktet pa Nittedal stasjon. Dette er basert
pa foringer i RP-ATP og kommuneplanen, samt erfarte
problemer med trafikkavvikling i omradet.

De innledende analysene viser ogsa at arealene lenger
nord pa Tumyrhaugen, er bedre utnyttet og tettere
befolket enn omradene tett pd stasjonen, de er ogsa
utbygd pé et senere tidspunkt. Dette antyder at det har
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vaert lettere a utvikle disse delomradene og at de na
har heyere transformasjonsmotstand enn omrédene
neermere stasjonen.

Fortetting gjennom transformasjon er en krevende
prosess, som innebarer at flere hjemmelshavere ma
samarbeide om utvikling av et omrdde eller at flere
eiendommer kjopes opp av en utvikler. Innsats for a
lykkes med dette ber prioriteres i de sentrale omradene.

Omradene rundt stasjonen og i Stasjonsveien fungerer
som et knutepunkt med handel for det umiddelbare
omlandet. Disse arealene ber vurderes for en mer urban
struktur. Dette vil ogsa virke godt sammen med de
tilgrensende reguleringsplanene rett ser for jernbanen.

FORSLAG TIL DELOMRADER

Delomrader
[ Plats
- Sentrale Tumyrhaugen
- Stasjonsomradet
- Tumyrhaugen vest
- Tumyrhaugen ost

‘“,

\\ﬁ“‘,...mumm \0

asplan viak
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3: Fortetting i delomradene @st,
Vest og Plata bgr forega gjennom

eplehagefortetting

Det anbefales a bruke eplehagefortetting som strategi for
utvikling innenfor @st, Vest og Platd. Eplehagefortetting
kan gjennomferes stedvis innenfor omradet dersom
tomtene er store nok. Det tillates fradeling av tomter nér
bokvalitet for ny- og eksisterende bolig er ivaretatt, og
krav til bidrag til felles infrastruktur er vurdert.

Dette begrunnes med at omradene ber opprettholdes som
smahusomrader slik de er i dag. Som allerede beskrevet
vurderes transformasjonsmotstanden i disse omradene
som hey, da de allerede er relativt tett bebygd. Omradet
ligger utenfor gangavstand til kollektivknutepunktet i
henhold til planprogrammet, og tett pd marka.

4: Det bor tillates hoyere utnyttelse ved
eplehagefortetting i delomradene Sentral
og Stasjonsomradet enn i delomradene
Ost, Vest og Plata

I trad med overnevnte prinsipper for sentralitet ber
det tillates hoyere utnyttelse i en 500 meters avstand
fra kollektivknutepunktet. Dette sammenfaller med de
to sentrale delomradene. Der det ikke er aktuelt med
transformasjon gjennom samordnet planlegging ber det
legges til rette for eplehagefortetting med hoy utnyttelse.

5: Der det er identifisert kulturminner av
kategori A, B og C ber disse behandles

med seerlig hensyn

Det anbefales at den kulturhistoriske bebyggelsen
reguleres til bevaring og at det utarbeides relevante
bestemmelser for a ivareta vern av bygningene.
Tilherende bestemmelser ber sikre at
fasademateriale og detaljering ivaretas i storst mulig grad,
gi foringer for & ivareta materialkvalitet og detaljering
dersom det er nodvendig a gjore utskifting.

originalt

Eiendommene med verneverdi bor ikke tillates fortettet
med nye boenheter, men det ber gis rammer som
sikrer at en kan imetekomme behov utlest av dagens
bruk. Typiske forhold det ber tas stilling til er rammer
for tilbygg, retningslinjer for utforming av fasade og
plassering i forhold til det verneverdige bygget (f.eks.
minst eksponerte side).

6: Fortetting med typologier som kan

bygges i bratt terreng anbefales

Mange av tomtene med fortettingspotensial pa
Tumyrhaugen er i bratt terreng. Det blir derfor viktig at
omradeplanen for Tumyrhaugen apner for typologier
som kan utnytte terrenget til 4 skape boligomrader med
heoy kvalitet. Det innebeerer ogsa serlige utfordringer
knyttet til blant annet uteoppholdsareal, adkomst og
terrenginngrep som ma adresseres i omradeplanen.



7. Adkomst til eiendommer er en
utfordring pa Tumyrhaugen og bar

adresseres seerlig.

For a unnga okt konfliktniva ved trafikkavvikling ber det
utarbeides gode losninger for adkomst til eiendommer
der det tillates fortetting. Eksempelvis kan det stilles krav
til at mangvrering ma foregd pa egen tomt, og det ber
undersokes felleslosninger for adkomst og parkering.

8: Det bor stilles krav til bidrag til offentlig
infrastruktur ved fradeling av tomter, og

ved utbygging i transformasjonsomrader

Flere innbyggere gir okt press pa eksisterende
infrastruktur, og kommunen ber benytte seg av
kommuneplanens plankrav til samordnet planlegging
og krav ved fradeling til a sikre investeringer i offentlig

infrastruktur.

Det er blant annet behov for a forbedre forholdene for
gaende pa Tumyrhaugen gjennom nye gangforbindelser
og fortau. Det er ogsdi behov for investeringer i
oppgradering av eksisterende friomrader og etablering
av nye. Kommunen ber ogsa vurdere behovet for
investeringer i teknisk infrastruktur.

9: Nittedal kommune ber utarbeide en
investeringsplan for opparbeidelse av

friomrader pa Tumyrhaugen med tanke
pa differensiert bruk av eksisterende og

planlagte friomrader

Flere innbyggere i omradet stiller okte krav til felles
friomrader, og kommunen ber legge en plan for hvilke
arealer og formal den ensker & investere i og prioritere
fremover. Felles for eksisterende og regulerte friomrader
pa Tumyrhaugen er at de i liten grad er opparbeidet for
bruk, slik at friomradene fremstar relativt ensartede.

En strategi for investering i friarealer er a stille
krav ved fradeling av eiendommer og utbygging i
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transformasjonsomrader. Planen ber derfor synliggjore
hvilke eiendommer som ligger i rimelig nerhet
til omradet for a etablere utbyggingsavtaler eller
kontantbidrag.

10: Det bor identifiseres og sikres areal
til opparbeidelse av offentlig tilgjengelig

gronn infrastruktur vest i omradet

Dekningen av arealer registrert og regulert til friomrader
og lekeplasser pa Tumyrhaugen er relativt god est i
omradet, men det mangler lekeplasser og friomrader i
vest. Dette hensynet bor ivaretas ved fortetting.

11: Det bor legges til rette for flerbruk av

utearealer og friomrader

Ved eventuell permanent etablering av barnehagen,
bor det legges til rette for flerbruk av utearealene.
Det innebeerer at den opparbeides med tanke pa
tilgjengelighet, og bruk utenom barnehagens apningstid.
Dagens bruk av parkeringsplassen som ballbane/
moteplass for ungdom etter apningstid ber viderefores
og utvikles. Tomta er sentralt plassert i omradet, og har
potensielt et stort brukergrunnlag.

Tilsvarende ber deler av de opparbeidede utearealene
i forbindelse med transformasjonsprosjekter gjores
tilgjengelig for allmenn bruk.

12: Overvannsveier ma hensyntas ved

fortetting

Det er grunn til @ anta at store nedbershendelser vil
komme med okt frekvens fremover. Kombinert med flere
gra overflater i omradet, kan man anta gkt problematikk
knyttet til overvann. Det anbefales derfor ikke a fortette
pé arealer der det er kartlagt betydelige overvannsveier.
Eventuelt ma tiltaket detaljreguleres for a finne riktig
strategi for & handtere overvannet, slik at det ikke skaper
oversvemmelser eller ukontrollert avledes til tilgrensende
arealer.
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6. OVERORDNET FORTETTINGSSTRATEG!

| dette kapittelet vil vi formulere
overordnet grep som ligger til grunn
for a vurdere fortettingspotensialet pa
Tumyrhaugen.

6.1 FORTETTINGSSONER

Et overordnet strategisk grep for fortetting pa
Tumyrhaugen er formulering av ulike fortettingssoner
med differensiert grad av utnyttelse. Sonene er basert pa
inndelingen av delomréder fra de innledende analysene.

Som beskrevet i det foregaende kapittelet bor det legges til
rette for eplehagefortetting i delomradene Tumyrhaugen
Ost, Tumyrhaugen Vest og Plataet. Arealet er farget blatt
pé kartet nedenfor.

Innenfor  delomradene  Sentrale
og Stasjonsomradet kan det dapnes for
transformasjonsomréader. Det gjort et utvalg pa tomter
innenfor disse delomradene vi mener har potensiale for
samordnet planlegging og transformasjon.

Tumyrhaugen
flere

Felles for omradene er at de har lav utnyttelse i dag. Vi
har vurdert at det i omrader som allerede er tett bebygd
vil veere vanskelig & gjennomfore transformasjon.

Transformasjonsomradene ligger ikke i omrader som
er spesielt utsatt for overvannsproblematikk, og utenfor
hensynssoner for bevaring. Deler av omradene har
bratt terreng, men det kan anvendes som en fordel for a
muliggjore hoy utnyttelse uten store hoydevirkninger for
omgivelsene. Omradene er beskrevet naermere i kapittel
7.2.

FORTETTINGSSONER

Fortettingssoner

777/ Transformasjonsomrader
[ | Eplehageperifert

E Sentrale

Stasjonsveien == asplan viak




Det er ogsa andre arealer innenfor Sentrale Tumyrhaugen
og Stasjonsomradet som kan veere aktuelle for
transformasjon. Dette ma vurderes fra sak til sak dersom
det fremmes forslag om det fra utbygger, og flere tomter
kan sees i sammenheng.

Pa de arealene som ikke er en del av
transformasjonsomrader ber det legges til rette for
eplehagefortetting med hey utnyttelse. Dette vil fungere
som et omrade der tettheten «trappes ned» mot mer
apne omrdder i delomradene Ost, Vest og Plata. Pa
kartet er ovrige omrader vist i hvitt, mens foreslatte
transformasjonsomrader vises i skravur.
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6.2 HENSYNSSONE BEVARING

I henhold til registreringen av kulturminner og
kulturmiljp pa Tumyrhaugen, foreslir vi felgende
hensynssoner for kulturminnevern. I tillegg anbefaler vi

4 dokumentere de tre identifiserte hyttene for ettertiden
for de forsvinner.

HENSYNSSONE BEVARING
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6.3 NY OFFENTLIG INFRASTRUKTUR

I trdd med anbefalingene har identifisert steder det
kan veere mulig og hensiktsmessig a legge til rette for
investeringer i ny offentlig infrastruktur. Investeringene
kan bedre dekningen av friomrader i omradet, eller skape
bedre forhold for gaende mellom bolig og malpunkt.
Arealene ber sees i sammenheng med utbygging av
arealer i tilknytning til omréadet.

Forslagene pa nye friomrader ber sees i sammenheng
med eksisterende og regulerte friomrader presentert i
de innledende analysene. Det ber gjores en samordnet
vurdering av hvilke omrdder som prioriteres for
opparbeidelse og hvilke muligheter kommunen har til
a stille krav til kontantbidrag eller opparbeidelse ved
utbygging av nye tomter.

Stasjonsstien

Det foreslas en ny forbindelse fra stasjonsomradet
opp gjennom grentomradet ved vatmarka, opp
gjennom transformasjonsomradet Heogda og videre
ut i Heogdaveien. Se skisse nedenfor. Forbindelsen vil
gi en ny mulighet for gaende for 4 komme raskt ned til
stasjonsomradet, da alternativet er gjennom adkomsten
helt nede ved Stasjonsveien. Det ber tilstrebes at stien
utformes for a sikre best mulig tilgjengelighet for flest

mulig.

Andre stier
Ved utbygging av transformasjonsomradene
Tumyrbakken og Stjerna, ber det sikres en

tverrforbindelse som er dpen for allmennheten gjennom
omradene. Dette bor ogsa tilstrebes ved utbygging av
andre omrader som forbinder to eksisterende veier. Se
eksempel i skissen nedenfor.

Friomrade/lekeplass i transformasjonsomrader

I de tre storste transformasjonsomradene, Tumyrbakken,
Hogda og Stjerna ber det tilrettelegges for felles
uteoppholdsarealer. Arealene ma vere tilgjengelige for
brukere ogsa utenfor transformasjonsomradene. Se
eksempel i skissen pa forrige side.

Utbygging av fortau

For a ivareta sikkerheten til gdende og syklende fra
transformasjonsomrader til malpunktene stasjonen og
Stasjonsveien ber det stilles krav om videreforing av
fortau langs Utsiktsveien frem til transformasjonsomradet
Stjerna. Det kan ogsd vurderes utbygging av fortau i
Tumyrveien til transformasjonsomriddet Tumyrbakken,
og i Hogdaveien forbi barnehagen.

Allmenning ved Stasjonsveien
Transformasjonsomradet
inngangen til hele Tumyrhaugen. Her er det potensiale
for 4 etablere en allmenning i tilknytning til ny bebyggelse
som kan underbygge omradets karakter og kvalitet som
et lokalt knutepunkt og urbant omrade. Allmenningen
etableres som et byrom med arealer for opphold og
ferdsel for myke trafikanter.

Stasjonsveien markerer

Vatmarka ved stasjonen

Véitmarka ved stasjonen ber fremheves og ivaretas.
Omradet er viktig for overvannshandtering og for
a beholde et storre grontareale sentralt innenfor
Tumyrhaugen.

Friomrade vest pa Tumyrhaugen

Som beskrevet i den innledende analysen er det lavere
dekning av offentlige friomrader vest pa Tumyrhaugen,
og kommunen ber underspke om det finnes egnede
arealer i omradet som kan avsettes til friomrade. Pa
skissen er tegnet inn et forslag pa et mulig friomrade
pa to ubebygde tomter som ligger i tilknytning til den
eksisterende stien mellom Tumyrveien og Hogdaveien.
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/. VURDERING AV TETTHET

| dette kapittelet vil vi vurdere opplevelsen
av tetthet ved de to ulike metodene
for fortetting, eplehagefortetting og
transformasjon. Det introduseres et hgyt
og lavt alternativ for grad av utnyttelse,
og de gvrige faktorene som pavirker
opplevelsen av tetthet diskuteres i
sammenheng med alternativene.

Om et omrade oppleves som tett varierer med flere
faktorer. Et smdhusomrade som oppleves dpent har andre
dimensjoner og typologier enn et urbant omrade.

Veilederen «Grad av utnytting» utgitt av Kommunal og
moderniseringsdepartementet definerer ulike mal pa
tetthet, og synliggjor hvilke muligheter myndighetene har
til a pavirke tetthet gjennom regulering. Her fremheves at
opplevelsen av tetthet varierer giennom hvordan faktorer
som hoyder, fasader og takform, estetisk utforming,
utnyttelse, bebyggelses- og tomtestruktur og plassering
av bebyggelse er lost for et omrdde. Ved a regulere disse
faktorene kan man styre hvordan et omrade oppleves.

For et fortettingsomrade er ofte noen av disse
faktorene last. Det er eksempelvis ofte etablert en
bebyggelsesstruktur og tomtestruktur, som begrenser
handlingsrommet for de arealene som kan utbygges.
Dette er ogsa tilfelle for omrader pa Tumyrhaugen. Pa
Tumyrhaugen er ogsa landskapet en serlig faktor, som
styrer hvilke tiltak det er mulig a realisere.

Fra gjennomgangen av kommuneplanen i Nittedal ser
vi at kommunen anvender indikatorene %BYA, minste
tomtestorrelse, minste uteoppholdsareal og gesimsheyde
for & regulere tetthet i ulike omrader. Det er ogsa definert
et mal %BRA for & vurdere omrédetetthet i trad med RP-
ATP.

I kommuneplanen defineres det grenseverdier for disse
indikatorene for hva som betraktes som tett bebygde
omrdder og mer apne omrdder i Nittedal kommune.
Disse er gjengitt i kapittel 3. En vurdering av hva som
er riktig tetthet for et omrade i Nittedal kommune bor
derfor ta utgangspunkt i disse grenseverdiene.

For analysen av fortettingspotensial for nye boliger pa
Tumyrhaugen vil vi begrense oss til a variere grad av
utnytting uttrykt ved prosent bebygd areal (%BYA). Det
er denne indikatoren som pavirker potensielt volum i
storst grad, og dermed antall nye boliger.

I tillegg til disse faktorene er det viktig a diskutere
hvordan de ovrige faktorene fremhevet i «Grad av
utnytting»; typologi, herunder heyder og takform og
plassering pa tomt, vil virke for & pavirke opplevelsen av
tetthet innenfor de konkrete omradene pa Tumyrhaugen.

7.1 EPLEHAGEFORTETTING

Steder tett pa store byer press pa
smahusomradene, og disse har erfaringsmessig hoyere
utnyttingsgrad enn smahusomrader i mer perifere
strok. Dette er gyldig for Tumyrhaugen, som opplever
utbyggingspress, og deler av omradet har allerede hoy
tetthet. Utnyttelsen i delomradene vil derfor ligge i det
hoyere sjiktet av det som er vanlig for smahusomrader.

opplever

Som et alternativ for lav utnyttelse i omradet anbefales
det 20 % BYA per tomt. Dette alternativet ligger rett i
underkant av det som tillates i dagens reguleringsplan.

Vi vurderer det dit at det vil vaere lite realistisk a foresla et
alternativ som er lavere enn det som tillates i for uregulerte
boligomrader i kommuneplanen for smdhusomradene pa
Tumyrhaugen.

Lav utnyttelse - 20 % BYA per tomt

Som et alternativ for hey utnyttelse i omradet anbefales
35 % BYA per tomt. Dette ligger i det ovre sjiktet av hva
som er mulig utnyttelse uten at det forringer bokvaliteter
som krav til uteoppholdsareal og byggegrenser.

Hay utnyttelse - 35 % BYA per tomt
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Eksempel pa 20 % BYA utnyttelse ved eplehagefortetting fra Svingen. Apner for enebolig og annen
smahusbebyggelse.

Eksempel pa 35 % BYA utnyttelse ved eplehagefortetting fra Svingen. Apner for mer konsentrert smahusbebyggelse
med rekkehus og sma leilighetshus.
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Typologi

Boligomradene pa Tumyrhaugen bestar i hovedsak av
eneboliger og tomannsboliger. Det er denne typologien
som gir omradet det sméhuspreget det har i dag.

Det er noen eksempler pa annen type bebyggelse i
delomradene i dag, eksempelvis rekkehusbebyggelsen
i Skogveien, tremannsboliger i Utsiktsveien og kjedede
eneboliger i Tumyrveien. Omradene har en litt annen
karakter enn Tumyrhaugen foregvrig, og fremstar som
seerlig tette til sammenligning. Disse omradene har en
utnyttelsesgrad pa omtrent 35 %BYA.

Vi ser at 35 %BYA apner for utbygging av konsentrert
sméahusbebyggelse med en hoyere grad av fellesarealer og
en tettere bygningsstruktur.

Ved eplehagefortetting kan det veere utfordrende a finne
aktuelle tomter som gjor det mulig a ivareta gode nok
kvaliteter med tanke pa uteoppholdsareal og adkomst,
samt krav til parkering. Dette er serlig tilfelle for
Tumyrhaugen der terrenget er veldig kupert.

Ved 20% BYA tilrettelegges det i hovedsak for utbygging
med eneboliger og tomannsboliger.

Tomtestorrelse

Generelt har byggestilen for smahusbebyggelse utviklet
seg over tid og vi finner eksempler fra denne utviklingen
pa Tumyrhaugen.

Bebyggelse fra sent 60- og 70-tall er gjerne plassert pa
romslige tomter. De har gjerne en hovedetasje, eventuelt
underetasje der terrenget tillater det, samt relativt flat
takvinkel. Det er flere eksempler pa denne type hus pa
Tumyrhaugen, for eksempel i Utsiktsveien.

Pa 80- og 90-tallet blir de gjennomsnittlige tomtene
mindre, og bolighusene blir mer standardiserte,
ved at de i mindre grad er skreddersydd til tomten.
Bolighusene bygges med boligarealer i loftsetasjen som
ofte har brattere vinkel enn tidligere. Denne tendensen
forsterkes ytterligere pa boliger utbygd frem til var tid,
da tilgjengelig tomteareal er mindre og bruksarealene i
storre grad stokkes i hoyden.

2w

Rekkehus i Skogveien

P 'y

Tre og tomannsboliger ved Utsiktsveien

Minste tomtestorrelse i kommuneplanen er 500 m? I
forhold til tomtestorrelsen generelt pa Tumyrhaugen
er dette sveert lite. Det er kun et knippe som har denne
storrelsen eller lavere.

Med begrensninger pa hoyde, er det utfordrende a sikre
god bokvalitet pa tomter av mindre storrelse. A apne for
tomter av mindre storrelse vil ogsd pavirke opplevelsen
av tetthet i omradet, da det blir tettere mellom husene
uavhengig av utnyttelsen pa hver enkelt tomt.

Vi vurderer at det ikke er tilradelig a apne for
mindre tomtestorrelse enn det som er beskrevet i
kommuneplanen. For & beholde omradekarakteren i
smahusomradet kan man vurdere & stramme inn kravene
i kommuneplanen ved a stille krav til 500 m? per boenhet.



A oke minste tomtestorrelse utover dette anbefales ikke
da det er utfordrende med tanke pa forutsigbarhet i
forhold til kommuneplanen.

Prinsipp grgnt mot grent
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Minste uteoppholdsareal

I kommuneplanen defineres minste uteoppholdsareal
til 150 kvm for konsentrert bebyggelse og 200 kvm for
eneboliger og tomannsboliger. Uteoppholdsarealet er
med pa a skape rom og kvalitet rundt bygningen.

Uteoppholdsarealkravet bidrar ogsé til at bygning og
tomteareal ma utformes og spille sammen ogsa for
a ivareta kravene til stigning pa ikke mer enn 1:3. I
skranende terreng som pa Tumyrhaugen kan det veere
vanskelig a tilfredsstille krav til tillatt helning pa MUA
ved 35 %BYA uten a matte gjore store terrenginngrep.
Det kan fortsatt veere nodvendig med terrenginngrep ved
lavere utnyttelse, men det kan forventes et mer moderat
omfang

Ved hoyere utnyttelse %BYA blir det vanskeligere a
ivareta kravene til MUA og ved hoy utnyttelse ma krav til
MUA reduseres, eller bygningstypologien mé endres til
en med lavere krav.

Opplevelsen av uteareal pavirkes ogsa av heyden péa den
tilgrensende fasaden. Gate- og uterom der forholdet
mellom fasadehoyde og bredde ligger pa maksimum 3:5
oppleves som gode og definerte rom, mens der forholdet
naermer seg 1:1 oppleves rommet trangt. Dette ber
vurderes ved utforming av utearealer i nye prosjekter

Ved & plassere uteareal etter prinsippet grent mot
gront, gratt mot gratt, kan omradet oppleves mindre
tett. Prinsippet er illustrert pa figuren nedenfor, med
eksempel fra Svingen. Ser man derimot pa rekkehusene
og de tilstotende eneboligene i Skogveien pa forrige side,
er ikke prinsippet fulgt.
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Plassering pa tomt

Smahus ivaretar innsyn og privatliv gjennom
byggegrenser eller de generelle kravene til avstand i plan-
og bygningsloven. Smahusbebyggelse har tradisjonelt et
hageareal/ inngangsparti inn mot boliggate med felles
byggegrense for bebyggelsen langs gata. Mellom boliger
er avstandskravene styrt gjennom detaljreguleringer
eller giennom de generelle avstandskravene i plan- og
bygningsloven § 29-4.

Avstandskravene ivaretar ogsd grentarealer og sikrer
brannkrav og utnyttelse i smahusomrader. For a
handtere bratt terreng kan det vurderes om det er riktig
a plassere bebyggelsen tettere langs boligveiene for &
kunne bevare grontarealer og terrengfall i bakkant. En
tettere plassering langs boligvei mé styres gjennom en
reguleringsplan. Byggegrensene ivaretar imidlertid kun
en ytre begrensning pa plassering og angir ikke bestemt
hvordan bygget skal loses.

Adkomst

I smahusomrader er det ofte potensiale for & fortette
ved a etablere en ny rekke boliger foran eller innenfor
eksisterende bebyggelse. Dette kan fore til at mye av det
tilgjengelige arealet brukes til & etablere ny adkomst for
boligen lengst fra veien, og vi far typiske «kotelettomter»
der mye areal gar vekk til adkomst for tomta lengst vekk
fra veien.

For 4 unnga dette bor man se flere tomter i sammenheng,
og dermed unngé at adkomst loses prosjekt for prosjekt.
Da kan man etablere felles stikkveier, enten pé tvers av
eksisterende veistruktur eller parallelt. Stikkveiene ber
etableres etter prinsippet gront mot grent, og gratt mot
gratt, slik at man far maksimert uteareal for tomtene og
en gronn profil for boligomradet generelt.

Veistrukturen pa Tumyrhaugen, og den originale
tomteinndelingsplanen apner for at det kan ligge mange
tomter innenfor hverandre mellom veiene. Ved utbygging
eller fradeling av nye tomter ber det stilles krav til at
eksisterende adkomster brukes, og eventuelt vurdere om
disse kan videreutvikles til en gjennomgaende stikkvei.

Da mange av veiene pa Tumyrhaugen er bratte og smale
kan det oppsta farlige situasjoner der private adkomster
meter veien. Med bratt terreng kan det ofte veere darlig
sikt for bade bilist og fotgjenger. Det 4 redusere antall
private adkomster, kan ogsa redusere risiko for farlige
situasjoner.

A Tl GG g ! ek
En stikkvei kan erstatte flere bratte adkomster og
muliggjere hensiktsmessig boligstruktur/fortetting




Parkering

I kommuneplanen skilles det mellom frittliggende og
konsentrert smahusbebyggelse nar det gjelder krav til
parkering. Tumyrhaugen boligomrade er kollektivneert,
men allikevel er det et relativt spredtbygd smahusomrade
per i dag. Det vil derfor vaere viktig & legge til rette for
noe parkering, samtidig som parkeringsdekningen for
de sentrale omradene der det er smahusbebyggelse
kan vurderes & legges lavere enn de generelle kravene i
kommuneplanen.

Framtidig ber ogsa parkering og adkomstforhold vurderes
ved spknad om fradeling til frittliggende sméhus. For
konsentrert sméhus ber felles parkeringsanlegg vurderes
dersom dette forer til en bedre terrengtilpasning. For
smahusbebyggelse innenfor de sentrale omridene ber
det vurderes a ga ned pa kravet til parkering dersom dette
lgses i felles parkeringsanlegg.

Takform

I sméhusomrdder oppleves takform og meneretning
som strukturerende faktorer og takform benyttes ofte
som felles element. P4 Tumyrhaugen er dette i liten grad
gjennomfort, og husene er orientert i ulike retninger
innenfor samme omrade.

I tradisjonell smahusbebyggelse har stort sett tak
med takvinkel veert vanlig & bygge for & sikre en tett
konstruksjon. Skra flater kan vere med pa a binde ny
og eksisterende bebyggelse sammen, og det gir redusert
hoydeeffekt mot naboer.

Flate tak har hatt utbredelse i ulike tidsperioder, og
har i de siste arene kommet som en mate & utnytte

bygningsvolumene i sterre grad. For & realisere
fortettingspotensialet pd Tumyrhaugen ber man tillate

flate tak.

Flate tak apner for muligheten til a bruke takarealene som
utearealer/terrasser, og kan vere et godt tillegg til private
uteoppholdsarealer pa tomter med bratt terreng. Uteareal
pa tak ber imidlertid ligge tilbaketrukket fra bygningens
fasadeliv, begrunnelsen for dette er bade hoydevirkning
pa sméhuset, samt innsynsproblematikk for tilliggende
naboer/hus
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Hayder

Veilederen «Grad av utnytting» definerer smahus som
bolighus med inntil tre malbare plan der bygningens
hoyde faller innenfor hoydene som er angitt i pbl §29-4.
Smahus er derfor begrenset til tre etasjer.

For alle typer bebyggelse oppleves hegyden pa en
bygning i hovedsak ved gesims, og ikke ved mene.
I kommuneplanen er det onsket gesimshoyde og
menehoyde som er definert. I smahusomradene er den
satt til 7 meter gesims, og 7,5 meter med pulttak, noe som
i praksis blir er noe lavere enn det som er fastsatt i pbl.

For delomrédene Ost, Vest og Plata anbefales det at dette
beholdes for & opprettholde sméhuspreget. Ved a unytte
terrengformene vil man kunne bygge opp til tre etasjer.

For enkelte tilfeller kan det tillates takterrasse over
anbefalt gesims. For de mer sentrale delomradene kan
man vurdere hoyere gesimshoyde, eksempelvis 8-9 meter,
dersom det gir muligheter til flere - ikke storre, boliger.

Uteareal pa tak, trukket inn fra gesims, gjor

sa dominerende.
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/.2 TRANSFORMASJON

Tomtene for transformasjon ligger sentralt og
kollektivneert, og det vil veere aktuelt a se pa en
annen utnyttelse og typologi enn for ovrige deler av
Tumyrhaugen.

For disse omradene er det tatt utganspunkt i
kommuneplanens bestemmelser 2.18.2 som regulerer
omrader 1000 meter fra Nittedal stasjon, bestemmelser

for sentrumsomrader 2.13 og boligomréader 2.12.

I vurdering av utnyttelse for transformasjonsomrader er
det lagt til grunn at omradene utbygges med konsentrert
smahusbebyggelse og blokkbebyggelse.
Som et alternativ for lav  utnyttelse av
transformasjonsomradene er det sett pa en utnyttelse
pa 35 % BYA. Utnyttelsgraden ligger rett i underkant
av det som tilltates i kommuneplanen for konsentrert
bebyggelse.

Lav utnyttelse - 35 % BYA

Som et utnyttelse  av
transformasjonsomradene er det sett pa en utnyttelse pa
50 % BYA. 50 % BYA er en hoyere utnyttelsesgrad enn
det apnes for i bestemmelsene knyttet til konsentrert
bebyggelse i kommuneplanen. Utnyttelsgraden ligger
tettere pa det som tillates for sentrumsomrader i Nittedal.

alternativ. for  hey

Til sammenligning er det tillatt en utnyttelse pa 50 - 60 %
BYA for det nye boligfeltet Rotneshagen. Vi vurderer det
imidlertid dit at en utnyttelse pa over 50 % er vanskelig
d lose i et allerede etablert boligfelt, og at det vil utfordre
krav til MUA, samt at det vil bli marginalt med arealer
til etablering av felles infrastruktur som renovasjon,
gangveier og gode felles uteoppholdsarealer.

Hoy utnyttelse - 50 % BYA

Typologi og plassering

Innenfor transformasjonsarealene ber det i hovedsak
tilrettelegges for leilighetsbygg, og konsentrert sméahus
bebyggelse som flermannsboliger og rekkehus.

Da transformasjonsomrédene ligger i et allerede etablert
boligfelt ma egnet
til omrade, og det ma stilles krav til at de tilpasses
omgivelsene.

typologi vurderes fra omrade

Flere av de aktuelle tomtene er svart bratte, og egner
seg for terrasseblokker. Dette innebeerer at flere av
leilighetene er ensidige. Terrenget skraner imidlertid mot
sor og vest med fa unntak, og det ber sikre tilstrekkelig
dagslys.

Ved strukturering av bebyggelsen pa omradet vil det veere
viktig & sorge for a samle de gode uteoppholdsarealene pa
sentrale og solfylte omrader innenfor feltene.

Bebyggelsen ber ogsd plasseres slik at det strukturerer
og definerer tilliggende gaterom. Innsyn kan begrenses
ved & heve l.etasje noe over gateplan, til forskjell
fra sméahusbebyggelse der avstand mellom bygg og
beplantning begrenser innsyn.

Transformasjonsomradene vil innfere en ny bygnings-
og boligtype innenfor Tumyrhaugen. Omradene ma
utformes med gode fellesarealer som ogsd kan veere
tilgjengelig for andre beboere, dette kan bidra til 4 lofte
kvaliteten pa omradet generelt og tilgjengelighet pa gode
opparbeidede fellesarealer innenfor omradet spesielt.



Minste uteoppholdsareal

I henhold til kommuneplanen skal det i boligomrader
avsettes 150 m? til uteoppholdsareal per boenhet ved
konsentrert sméhusbebyggelse, og 150 m?* til 100 m? for
blokkbebyggelse avhengig av leilighetsstorrelsen. For
sentrumsformal utenfor sentrum tillates minste uteareal
50 m®.

For blokkbebyggelse i transformasjonsomradene pa
Tumyrhaugen ber det vurderes & neerme seg MUA-kravet
knyttet til sentrumsformal, og legge foringer pa at en
del av arealet skal organiseres som fellesarealer av hoy
kvalitet.

Det vil ogsa vere aktuelt a lose deler av minste
uteoppholdsareal pé takflatene. Bade for & fa til boliger
tilpasset terrenget, men ogsd for a ikke utfordre
stigningskravene til minste uteoppholdsareal.

Takform og hayder

For sméblokker vil gesims vaere viktigste punkt for
hvordan heyde oppleves. Taket vil i liten grad oppfattes
og vaere strukturerende for denne typen bebyggelse. Det
anbefales derfor at bebyggelsen har flate tak, ogsa fordi
gavlvegg med saltak kan fa en ekstra hoydevirkning inn
mot nabobebyggelse.

Det bor tillattes hoyder pa 3 + 1 etasje, i trad med foringer
i kommuneplan.

Parkering

Neerhet til Nittedal stasjon er et avgjorende prinsipp for
utvalg av transformasjonsomrader. Malsetningen er i
trad med RP-ATP om & minimere vekst i bruk av bil til
persontransport. Med dette utgangspunktet anbefales
det at krav til parkering i transformasjonsomradene
reduseres i forhold til kravene i kommuneplanen.

Kravet ma imdlertid ikke bortfalle da det vil gjore det
mindre attraktivt for utbygger a investere i felleslosninger
for parkering, og vil medfore mer gateparkering.

Det anbefales at parkeringskrav for transformasjons-
omréder settes til minimum 0,5 og makismum 1 plass per
boenhet.
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Eksempel pa konsentrert typologi i bratt terreng. Mulig for
eksempelvis Tumyrbakken og Stjerna.
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I det folgende gis en kort beskrivelse av de foreslatte
transformasjonsomradene.

Hegda

Pa knausen rett ovenfor stasjonsomradet er det i dag mye
ubebygd areal. Terrenget er svart bratt, men det et mulig
a tilrettelegge for terrasseblokker i skraningen ned mot
Hogdaveien og Tumyrveien.

Dette tillater et stort felles oppholdsareal i bakkant
der terrenget er flatere. I bakkant vil det veere mulig &
tilrettelegge for konsentrert bebyggelse av litt mer dempet
karakter, for a tilpasse til omkringliggende bebyggelse.

Stjerna

Feltet bestir av spredt bebygde tomter i hovedsak
mellom Stjerneveien og Utsiktsveien. Dersom flere
eiendommer ses samlet, og tomtene kan utnyttes til
en mer sammenhengende bebyggelsesstruktur med
potensiale for konsentrert smahusbebyggelse. Her bor det
ogsa etableres en forbindelse gjennom omradet.

Stasjonsveien

Det er potensiale for transformasjon langs estre side av
Stasjonsveien, rett nord for jernbanen. Dersom bygget der
dagens naerbutikk ligger rives dpner det for muligheten
for a utnytte arealet til & skape et mer urbant gaterom og
markere omradet som et lokalt knutepunkt.

Det bor tilrettelegges for bebyggelse med naering og
utadrettet virksomhet i de nederste etasjene og det bor
etableres et byrom i forkant, ut mot gata. I gvrige etasjer
kan det etableres boliger.

Lia

Omradet er en seorvendt skraning med mye terreng og
spredt bebyggelse. Dersom skraningen utnyttes optimalt
og bebygges med terrasseleiligheter, vil det veere mulig
a oppna en tettere bebyggelse i umiddelbar naerhet til
stasjonsomradet.

Tumyrbakken

Omradet bestir av eneboliger med store arealer i
mellom, og grenser til en tomt med lavblokker. Arealet
er kupert. Dersom flere av byggene vurderes sammen
med omrddene som er apne i dag, vil feltet kunne
transformeres til et tettere boligomrade med lavblokker
eller rekkehus.

Babis

lllustrasjon mulig utforming i transformasjonsomrade
Stasjonsomradet
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Utsyn fra Hagda en gra oktoberdag

Dagens bebyggelse i Stasjonsveien
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8. FORTETTINGSPOTENSIALE

| dette kapittelet vil vi vise hvordan
kombinasjoner av henholdsvis hgy og lav
utnyttelse for de ulike fortettingssonene
pavirker boligpotensialet pa
Tumyrhaugen.

Det er lagt til grunn to alternativer for utnyttelse for
hver fortettingsmetode. Disse blir testet i de ulike
fortettingssonene presentert pa side 40.

For 4 identifisere potensialet for eplehagefortetting har vi
identifisert tomter der det er mulighet til a fradele areal i
henhold til minste tomtestorrelse pa 500 m?. Det er lagt
til grunn hey utnyttelse pa 35 % BYA og lav utnyttelse pa
20 %BYA for de identifiserte tomtene.

For transformasjonsomradene er det sett pa hele omradet
som en helhet, og det er trukket fra areal for felles
infrastruktur som adkomst, gangveier, park, renovasjon
og uteoppholdsareal. Det er lagt til grunn 50 m* MUA per
boenhet.

Gjennomsnittlig antall etasjer varierer mellom 2,5 i
de usentrale omradene, @st, Vest og Plata, og 3,5 i de
sentrale omradene, Stasjonsomradet og Sentral og
transformasjonsomradene.

For a brukt
gjennomsnittlig boligsterrelse pa 160 i Ost, Vest og
Plata, og 125 i de sentrale omradene, Stasjonsomradet og
Sentral, og transformasjonsomréadene.
Resultatet er presentert i tabellen pa neste side. Lav
utnyttelse vises i blatt, og heyt i grent.

identifisere boligpotensialet er det

Ved & variere utnyttelsgrad for eplehagefortetting i sentrale
og usentrale omrader, og for transformasjonsomradene
etableres det 8 alternativer for fortettingspotensialet pa
Tumyrhaugen. Antall boliger varierer fra 430 i alternativet
med hoyest utnyttelsgrad til 260 i det laveste.

Tallet som presenteres er et anslag som sier noe
om storrelsesorden for fortettingspotensialet pa
Tumyrhaugen, og hvordan det varierer med utnyttelsgrad.
Det er ikke et absolutt antall nye boliger.

Av alternativene presentert i tabellen vurderer vi at det
er alternativ 3 som best svarer ut malsetninger etablert i
overordnede foringer og prinsippene formulert i kapittel
5.

Dette alternativet apner for etablering av omtrent 370 nye
boliger pa Tumyrhaugen.

Ved & dpne for hoy utnyttelsesgrad for eplehagefortetting
sentralt og i transformasjonsomradene, vil hovedvekten
av de nye boligene pda Tumyrhaugen etableres innenfor
500 meter gangavstand til stasjonen.

I de usentrale omradene bevares  dagens
bebyggelsesstruktur og kvalitet som sméahusomrade
gjiennom en mer restriktv utnyttelsesgrad. Dette bidrar
oga til a skape en overgangssone mellom tett bebyggelse

og marka.

Dette er i trad med overordnede malsetninger etablert
i vedtatt planprogram for omradeplan Tumyrhaugen,
Kommuneplan for Nittedal 2019-2030 og i Regional plan
for areal og transport for Oslo og Akershus.

For Rotnes som helhet vil alternativ 3 bidra til 4 styre en
andel av forventet utbygging i Rotnes til omrader tett pa
Nittedal stasjon.
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POTENSIALE FOR NYE BOLIGER

EPLEHAGE- EPLEHAGE- | TRANSFORMASJONS- | ANTALL NYE
FORTETTING FORTETTING OMRADER BOLIGER
USENTRALT SENTRALT
1 430
2 410
3 370
o
L
= 4 350
<
Z
5
= 5 340
<
6 320
7 280
8 260
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9. OPPSUMMERING OG TILRADNING

| dette kapittelet vil vi samle tradene fra
de ulike temaene i fortettingsanalysen
og komme med en overordnet
oppsummering og tilrddning som kan
brukes videre i arbeidet med omradeplan
for Tumyrhaugen.

I videre arbeid med omradeplan for Tumyrhaugen
anbefales det at overordnet fortettingsstrategi formulert i
kapittel 6 legges til grunn. Det ber tilpasses bestemmelser
som apner for fortetting i henhold til dimensjonene
vurdert i kapittel 7, og utnyttelsgrad i henhold til
alternativ 3.

Dersom dette legges til grunn vil kommunen klare a
realisere fortettingspotensiale pa Tumyrhaugen i henhold
til overordnede malsetninger uten at dette forringer
stedskvaliteter pa Tumyrhaugen. Kvaliteter ivaretas
giennom krav til utnyttelse, hoyder og plankrav, og
med serlig bevissthet rundt behov for investeringer fra
utbyggere og kommunen i oppgradering og etablering
av ny felles infrastruktur. I det péfolgende kapittelet
formuleres forslag til bestemmelser som ivaretar dette.

Nedenfor folger en kort oppsummering av de viktigste
temaene i analysen.

Fortetting
Det foreslas a dele Tumyrhaugen inn i fem delomrader,
Ost, Plata, Vest, Stasjonsomradet og Sentrale.

Ost, Plata og Vest karakteriseres som usentrale omrdder.
Her foreslas det fortetting ved eplehagefortetting med
folgende utnyttelse og typologi.

o Inntil 20 % BYA
Frittliggende smahusbebyggelse

Stasjonsomradet og Sentrale karakteriseres som sentrale
omrader. Her foreslas det fortetting ved eplehagefortetting
med folgende utnyttelse og typologi:

« Inntil 35 % BYA
« Frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse

Innenfor de sentrale omrddene er det foreslatt fem
transformasjonsomrader. Her er det potensiale for a se
flere tomter i sammenheng for a muliggjore en hoyere
utnyttelse og mer urban utvikling. Omradene ma
detaljreguleres og det ma legges vekt pa god tilpasning til
omkringliggende omgivelser. For disse omradene foreslds
folgende utnyttelse og typologi.

« Inntil 50 % BYA
« Lavblokk og konsentrert smahusbebyggelse

Sentralitet

Alternativ 3 gir hey utnyttelse innenfor de sentrale
omradene av Tumyrhaugen. De innledende analysene
viser at det i dette omradet er lav befolknings- og
omrédetetthet, og det vurderes dermed at det er rom for
en fortetting innenfor disse omradene. Dette alternativet
vil bidra til & konsentrere en betydelig andel av forventet
utbygging- og befolkningsvekst til omrader i kort avstand
til Nittedal stasjon. Dette underbygger malsetningen fra
RP-ATP om at gkning i persontransport skal tas med
kollektiv, og gange og sykkel. Alternativ 3 gir lav tetthet i
de mindre sentrale boligomradene pa Tumyrhaugen, det
vil si omrader som ligger mer enn 500 meter i gangavstand
fra Nittedal stasjon. De innledende analysene viser at det
har vert bygget mest i disse omradene de siste arene.
Befolkningstettheten er ogsa noe heyere innenfor dette
omradet enn innenfor de sentrale omrédene.

Det anbefales & viderefore smahuspreg i de minst
sentrale omradene, med hovedvekt pa
smahusbebyggelse, og at videre fortetting begrenses.

frittliggende

Vurderingen som ligger til grunn for dette er at
sentralitetseffekten er mindre for disse omradene, og
at utbygging her vil kunne medfere uforholdsmessig
belastning pa trafikksystemet pa Tumyrhaugen. Det er
ogsa disse omrddene som ligger tettest pa marka, og det
vurderes som viktig & dempe fortetting inn mot disse
omradene.



Gangforbindelser

I videre utvilkling av de sentrale omriddene av
Tumyrhaugen anbefales det & sorge for a tilrettelegge
for nye offentlig tilgjengelige forbindelser som kan bli
snarveier og nye gangforbindelser for bade eksisterende
og nye boligomrader. Forslag pa nye forbindelser
presenteres i kapittel 6. Samtidig bor kommunen etablere
en forvaltningsplan for eksisterende stier og smett i
omradet. Dette vil bidra til at flere kan fa kortere gangvei
inn mot stasjonen og mellom veier og nabolag.

Leke- og friarealer
Gjennom
vil det veere viktig &
rekreasjonsarealer med hey kvalitet. Ved utbygging av
nye omrader pa Tumyrhaugen ber det veere krav til felles

utvikling av  transformasjonsomrader

legge til rette for nye leke- og

leke- og friarealer.

De innledende analysene viser at det er en noe lavere
dekning av leke- og rekreasjonsomrader i den vestlige
delen av Tumyrhaugen. Det er ogsa lav grad av
opparbeidede lekearealer.

Kommunen ber etablere en
forvaltningsplan for leke- og friarealer for a styre

investerings-  og

etablering av nye arealer og sikring og opparbeidelse av
allerede avsatte arealer.

Eneboliger i Utsiktsveien
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Hensyn

Innenfor delomradet Stasjonomradet er det identifisert
flere kulturminner i tilknytning til miljeet rundt Nittedal
stasjon. Det er ogsa identifisert hytter som kulturminner
i delomrade Sentrale og Tumyrhaugen @st. Det anbefales
at det etableres hensynssone for bevaring av kulturminner
etter avgrensningen foreslatt i kapittel 6.

Det anbefales at hensynssone for flom ved vatmarken
opprettholdes, og at det legges sarlig strenge krav til
héndtering av overvann ved utbygging i omrader der det
er overvannsveier.

Landskap og terreng og uteoppholdsarealer

Flere av bade transformasjonsomradene og de sentrale
fortettingsomradene har svert bratt terreng. Dette
medforer storre krav til utforming oglandskapstilpasning.

Ved utforming av nye boligomrader ma terrengtilpasning
vektlegges i trad med kommuneplanens § 2.5 estetikk
som begrenser hgyden pa forstotningsmurer, skjeeringer
og fyllinger.

Det anbefales imidlertid a apne for at takarealer kan
benyttes som uteoppholdsarealer innenfor omradene
for sentral eplehagefortetting og transformasjonsarealer.
Dette kan medfore hoyere bokvalitet i tette omrader
gjennom a sikre at uteoppholdsarealet ligger innenfor
stigningskravene pa 1:3 og blir lett tilgjengelig.
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10. FORSLAG TIL BESTEMMELSER

Pa bakgrunn av tilrddningen har vi satt
sammen et forslag til bestemmelser som
kan vurderes inn i videre arbeid med
omradeplan for Tumyrhaugen.

Forslag til bestemmelser er ikke utfyllende, og ber vaere

gjenstand for videre prosess i utforming av planforslaget.

Bestemmelsene ivaretar momenter vi mener vil veere
viktig & sikre riktig fortettingsstrategi i planarbeidet og
kan derfor tjene som et utgangspunkt for videre arbeid.

PLANKRAV

I omréder avsatt til bebyggelse og anlegg, kan tiltak som
nevnt i pbl §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4 ikke finne sted
for detaljreguleringsplan for omradet er vedtatt. Kravet
gjelder ikke tiltak pa jernbane.

Kommunen kan gi unntak fra krav om
detaljreguleringsplan for mindre anlegg og
konstruksjoner, samt nybygg mindre enn 700 m* BRA,
og som ikke er i strid med planens mal, arealbruk,
tomteutnyttelse og hoyder.

GENERELLE BESTEMMELSER

I detaljplan skal det presenteres en illustrasjonsplan
som viser bebyggelsens plassering og fotavtrykk,

felles uteoppholdsarealer, terrengtilpasning,
overvannshandtering, plassering av adkomst renovasjon
og parkering.

Ved detaljregulering skal folgende vurderes:

»  Mulighet for & styrke offentlig grennstruktur

«  Muligheter nye offentlige forbindelser gjennom
omradet

PARKERING OG SYKKELPARKERING

Det skal avsettes minimum 2 sykkelparkeringsplasser
under tak per boenhet.

For frittliggende smahusbebyggelse
2 biloppstillingsplasser pr boenhet - derav 1 plass i
garasje

For konsentrert smahusbebyggelse
1,5 biloppstillingsplasser pr boenhet - derav 1 plass i
garasje.

Ved bygging av fellesanlegg, dvs garasjeanlegg for
tre eller flere boenheter reduseres kravet til 1,0
biloppstillingsplass per boenhet.

For blokkbebyggelse og bygg med leiligheter

Det skal avsettes minimum 0,5 og maksimum 1 plass
per boenhet. Tilordning av parkeringsplasser avklares i
reguleringsplan.

Bilparkering skal som hovedprinsipp lokaliseres i
kjeller under terreng. Nedkjeringsramper og porter til
parkeringsanlegg mot offentlige og private fellesarealer
skal unngas. Parkering i forsteetasje er ikke tillatt inn
mot Stasjonsveien og Tumyrveien.

For detaljhandel
Maks 10 plasser per 1000 kvm BRA detaljhandel.

Det skal avsettes 1,5 sykkelparkeringsplass under tak per
50 kvm BRA.

FUNKSJONS- OG KVALITETSKRAV

o Barnehagens utearealer skal vere tilgjengelig utenfor
barnehagens dpningstider.

o Arealet pa ostsiden av Stasjonsveien skal utformes
som et offentlig byrom med miljeskapende kvaliteter
og vegetasjon.

o For utforming av veier

samferdselsanlegg legges vei- og gatenormal til

grunn.

adkomster  og



KULTURMILI®

Innenfor hensynssonen skal eksisterende bygninger og
bygningsmilje bevares.

En eventuell uttalelse fra kulturminnemyndighet skal
vektlegges i saksbehandling av verneverdig bebyggelse.
Eksisterende bebyggelse tillates ikke revet. Det tillates
ikke gkt utnyttelse i form av ytterligere boenheter.

Eventuelle tilbygg ber plasseres til bakside eller minst
eksponerte side. Tilbygg ber tilpasses i storrelse og
utforming slik at det underordner seg det verneverdige
bygget og at det verneverdige byggets opprinnelige
utstrekning fortsatt er lesbart.

Ved utvendig vedlikehold ber gamle bygningsdeler og
detaljer gjenbrukes der dette er mulig. Ved behov for
utskifting, av f.eks. vinduer, derer, listverk etc., skal
det benyttes kopier av originale bygningsdeler eller
stilmessig riktige kopier. Det bor ved storre arbeider
sokes a tilbakefore verneverdig bebyggelse til tidligere
dokumentert tilstand.

BEBYGGELSE OG ANLEGGSFORMAL

Transformasjon sentralt

Innenfor transformasjonsomréader vil det apnes for & lose
deler av uteoppholdsarealer pa tak og balkong. Den andel
av minste uteoppholdsarealer som skal avsettes til lek ma
skal lpses pa terreng. Det ma stilles krav til god tilpasning
til omgivelsene.

Bestemmelser:

o Det tillates bygging av lavblokker og konsentrert
sméahusbebyggelse med inntil 50 % BYA

« Ny bebyggelse kan bygges med inntil tre etasjer og en
inntrukket fjerde.

« Utbygging i transformasjonsomradet
“Stasjonsomradet” kan vurderes for opp til fem
etasjer forutsatt estetisk tilpasning til terreng og
utvikling av offentlig byrom langs bebyggelsen inn
mot Stasjonsveien.

« Minste uteoppholdsareal er 50 kvm per boenhet

o 20 % av MUA skal avsettes til felles uteoppholdsarealer
ta hoy kvalitet.
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o Ved transformasjonsomrader storre enn 4000 m*skal
minimum 150 m? opparbeides til offentlig tilgjengelig
friareal med lek.

Eplehagefortetting sentralt

Innenfor eplehagefortetting sentralt vil det apnes for a
lgse inntil 25% av uteoppholdsarealer pa tak og balkong.
Andel av minste uteoppholdsarealer som skal avsettes til
lek bor loses pa terreng.

Bestemmelser:

o Dettillates bygging av konsentrert smahusbebyggelse
med inntil 35 % BYA

o Det tillates & bygge inntil maks 8 meter gesims og
maks 9 meter mgne dersom bygget rommer mer enn
to boenheter.

felles reguleres som
samferdselsformal og/eller fellesadkomster

« Minste uteoppholdsarealer er 150 kvm per boenhet

e  Private adkomster skal

Eplehagefortetting usentralt

Bestemmelser:

o Dettillates bygging av frittliggende smahusbebyggelse
med inntil 20 % BYA.

« Gesimshoyde tillates inntil 7,0 m og menehoyde
inntil 9,0 m. For bebyggelse med flate tak tillates
gesimshgyde inntil 7,0 m. For bebyggelse med pulttak
tillates hoyeste gesims inntil 7,5 m. Alle hoyder males
fra eksisterende terreng

e Minimum tomtestorrelse per boenhet er 500 kvm
netto tomt.

felles reguleres som
samferdselsformal og/eller fellesadkomster i trad
med stigningskrav i gjeldende vei- og gatenormal.

« Minste uteoppholdsareal er 200 kvm per boenhet

e Private adkomster skal

Retningslinjer:

o Der terrenget er serlig utfordrende med tanke pa
plassering av garasjer, kan disse plasseres naermere vei
enn byggegrensen, dette forutsettes at tilfredsstillende
sikt og adkomst til garasjen ivaretas.
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