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Forord

Nittedal-eiendom KF (oppdragsgiver) skal bygge 8 omsorgsboliger /
utleieleiligheter med personalbase og tilhgrende infrastruktur.

Tiltakshavers mal er @ bygge omsorgsbolig uten institusjonspreg med robuste
Igsninger og lang levetid og med enkelt vedlikehold og med lave drifts- og
vedlikeholdskostnader. Bygningen skal oppfgres i konvensjonelle
konstruksjonsmetoder i tre, med fokus pa robuste og kostnadseffektive
Igsninger.

Leietakere er innbyggere med nedsatt funksjonsevne av ulik karakter som har
behov for, og rett pa, omfattende helse- og omsorgstjenester. Leilighetene skal
veere fullverdige og attraktive, og utforming av utemiljg er av stor betydning for
daglig aktivitet og livskvalitet for beboerne.

Undertegnede er fagkyndig plankonsulent og vil vaere kontaktperson for
giennomfg@ring av reguleringsprosess — fra planinitiativ til innsending av
reguleringsplanforslag; herunder utarbeiding av plankart, planbestemmelser,
planbeskrivelse og ROS-analyse.

Oslo, 16. oktober 2023

R e

Jomar Lygre Langeland
Fagkyndig plankonsulent, Civitas
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1 Formalet med planen

Nittedal-eiendom KF skal bygge 8 nye utleieleiligheter med personalbase og tilhgrende infrastruktur.
Leietakere er innbyggere med nedsatt funksjonsevne av ulik karakter som har behov for, og rett p3,
omfattende helse- og omsorgstjenester. Visjonen for dette prosjektet er «Et hjem med menneske i
sentrumy».

Tiltakshavers mal er & bygge omsorgsboliger uten institusjonspreg med robuste Igsninger og lang levetid
og med enkelt vedlikehold og med lave drifts- og vedlikeholdskostnader.

Det er gijennomfgrt et skisseprosjekt og forprosjekt for tiltaket, jf. bilde pa fgrste side i dette
dokumentet. Skisseprosjektet og forprosjektet er giennomfgrt av White arkitekter med flere selskaper
som fagradgivere.

En rekke fagutredninger er gjennomfgrt som en del av skisseprosjektet; herunder kartlegging av
grunnforhold, landskapsgkologisk analyse, vurdering av stgyforhold m.m.

2 Planomradet

2.1 Beliggenhet og stgrrelse
Bygget skal etableres pa tomt med gnr./bnr. 13/246 med adkomst til Svartkruttveien.
Tomten er pa 4526 m?, jf. kommunens kartlgsning. Planomradet og tomtegrensen vil vaere
sammenfallende.

~o Svartkruttveien
-~

|
I Planomradet Wi -
: Gnr13 Bnr246

Orfiskebekken

Figur: Planomrddet. Illustrasjon: White arkitekter.
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Figur: Tomtegrenser for gnr./bnr. 13/246 med kotehgyder og flyfoto som viser omkringliggende
begyggelse. Kilde: Kommunens kartlgsning.

Kotehgyde for adkomst til eiendommen fra Svartkruttveien er ca. 185 moh.

2.2 Dagens arealbruk
Eiendommen er i dag ubebygd, det er tilfgrt masser til deler av eiendommen.

24 - 2 - At L SRR ';-;. i '(.

Figur: Aktuelle planomrade til venstre i bildet, sett fra @st mot vest, dvs. oppover Svartkruttveien.
Eksisterende «teknisk bygg» ved Svartkruttveien og eksisterende bebyggelse pd haydedrag i bakkant.
Kilde: Google maps.

2.3 Seerlige forhold ved planomradet

Geologi:

e Grunnen bestar delvis av tilfgrte masser / fylimasser. Det ma paregnes saerskilte geotekniske

undersgkelser av tilfgrte masser og grunnforhold for gvrig.
e Se naermere omtale i kapittel 2.7 Utredninger.

Stay:

e Deler av bebyggelsen ligger i gul stgysone og stgyskjermingstiltak ma paregnes.

e Se naermere omtale i kapittel 2.7 Utredninger.
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Figur: St@gysoner er kartlagt i forhold til giennomfart skisseprosjekt. Kilde AFRY.

Kulturmiljg:
e Registrering Nittedal Kruttverk (ID: K301):
e Kommunalt verneverdig (vernedato: 16. november 2015)
e Registreringen er gjort at av NIKU Norsk institutt for kulturminneforskning

e Link
e Se naermere omtale i kapittel 2.7 Utredninger.
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Figur: Kulturmiljg. Skisse, kilde: AFRY.

Naturmiljg:
e Registrert naturtype Mostua nordvest (NINFP1910029373):

e Naturtype - Gammel lagurtgranskog
e |okalitetskvalitet - Sveert hgy kvalitet (kartlegging utfgrt august 2019)

o Utvalgskriterium - Sentral gkosystemfunksjon
| registreringen beskrives fglgende: «Tilstanden vurderes a veere god da det ikke er spor etter

tunge kjgretgy, moderat innslag av fremmede arter, skogen er for det meste naturlig forynget

og ingen spor etter markberedning.»
e https://nin-faktaark.miljodirektoratet.no/naturtyper/?id=NINFP1910029373

e Se naermere omtale i kapittel 2.7 Utredninger.
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2.4

2.5

Figur: Naturmilj@. Skisse, kilde: AFRY.

Eiendoms- og eierforhold
Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver
13/246 Svartkruttveien (ingen Nittedal kommune

adressse)

Tilgrensende omrader

Neeromradet kjennetegnes i dag av omkringliggende boligomrader i nord og vest, med karakteristisk
naturmiljg og kulturmiljg i s¢r og gst. Vassdraget fra Vagedammen renner ned dalen og sgr for
eiendommen, gjennom Kruttverket og forbi Mostua.

Figur: Neeromrddet rundt eiendommen gnr./bnr. 13/246

PLANINITIATIV SVARTKRUTTVEIEN




2.6 Bebyggelse og utnyttelse

2.6.1 Arealbruk
Omradet foreslas regulert til fglgende formal:

Arealformal Sosikode Offentlig/felles/annen
eierform/privat

Kombinert bebyggelse og 1800 Offentlig

anlegg

2.6.2 Utnyttelse og hgyder
Prosjektet forholder seg til eksisterende terreng ved adkomst fra Svartkruttveien. Det nye bygget vil
etableres pa kotehgyde 184 moh (overkant ferdig gulv i 1. etasje 184,22 moh), jf. figuren under.

Som det fremgar av figuren vil bygget oppfgres i en etasje med skratt tak og med kjeller i deler av
bygget.

Overbygde parkeringsplasser / carport og @vrige parkeringsplasser vil ha en kotehgyde omtrent som for
adkomst fra Svartkruttveien, ca. 185 moh.

Snitt 1

§3jijEcgEeaisEgicsgE

”m

Figurer: Snitt av planlagt bebyggelse pd eiendommen. Kilde: White arkitekter.

Pa tomten er det i dag tilfgrte masser, som det fremgar av figuren vil massene bli skiftet delvis ut.
2.6.3 Trafikk, adkomst og parkering

Adkomst etableres ved ca. kote 185 i Svartkruttveien.

Svartkruttveien har i dag ikke etablert fortau langs eiendommen. Det tas sikte pa a regulere inn fortau

langs Svartkruttveien langs hele eiendommen, men at dette kun vil bli bygget fra nord/vest og frem til

adkomst til eiendommen.

Planlagt bebyggelse vil etter dette veere godt tilgjengelig for gdende og syklende fra nord/vest og
dermed tilknyttet infrastrukturen for den gvrige bebyggelsen i omradet.
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Figur: Skisse mht. kurvatur og profil fortau og adkomst til eiendommen langs Svartkruttveien. Kilde: Afry.

Parkering vil etableres i trad med krav i bestemmelser til gjeldende kommuneplan for blokkebebyggelse
og bygg med leiligheter: Det skal avsettes minimum 1,0 biloppstillingsplass, maksimum 1,5 plass pr.
leilighet/boenhet, og det skal avsettes plass for garasje for minimum 1 bil. Det foreslas at 8 av
parkeringsplassene etableres som overbygde carporter, en pr. boenhet.

Det legges i tillegg til rette for 2 parkeringsplasser utendgrs for HC. Dette vil ivareta kravet i
bestemmelser til gjeldende kommuneplan.

| alt legges det til rette for 12 parkeringsplasser for & ivareta det samlede behovet for beboere, gjester
og ansatte.

Det vil etableres 2 sykkelparkeringsplasser under tak pr. boenhet; i alt 16 plasser.

2.6.4 Uteoppholdsareal, leke og aktivitetsareal
Uteoppholdsareal vil etableres i trad med krav i bestemmelser til gjeldende kommuneplan for
leiligheter/blokkbebyggelse med mindre enn 3 rom: 100 m? MUA pr boenhet.

2.6.5 Landskap
Planomradet ligger pa niva med Svartkruttveien og lavt i forhold til omkringliggende bebyggelse. Den
planlagte bebyggelsen vil ikke ha vesentlig innvirkning pa landskap og utsiktsforhold for annen
bebyggelse.

Bebyggelsen med tilhgrende opparbeiding av utomhusarealer og overvannshandtering vil etableres slik
at kulturomrade og naturomrade sgr for eiendommen ikke blir bergrt.

2.6.6 lllustrasjon

Det er gjennomfgrt et skisseprosjekt og forprosjekt for planlagt bebyggelse. Illustrasjonen under viser
oversikt over bebyggelse og utomhusomrader, adkomst, parkering, fortau m.m.
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Alle

Figur: Plassering av planlagt bebyggelse med utomhusomrader, adkomst og parkering, samt fortau
langs Svartkruttveien. Kilde: White arkitekter.

2.6.7 Miljg

Materialvalg

Bygningen skal oppfgres i konvensjonelle konstruksjonsmetoder i tre, med fokus pa robuste og
kostnadseffektive Igsninger.

Energilgsninger
Bygget vil bli oppf@rt i passiv-hus standard med ekstra isolasjon, behovet for oppvarming er derfor
redusert i forhold til normale bygg. Det vil bli etablert solecellepaneler pa deler av taket.

Blagrgnn struktur og biomangfold
Bygget er plassert pa tomten av hensyn til a redusere inngrep i terrenget og med minimal pavirkning pa
ytre omgivelser, neerliggende bekk og biomangfold.

2.6.8 Mobilitet og transport

Fortau vil reguleres inn langs Svartkruttveien med tilknytning til eksisterende Igsninger for gdende og
syklende i naeromradet.
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2.7

Nittedal
stasjon

Toglinje Rv.4 '

Sentrun

Orfiske-
bekken

‘I Mangler gang/
{ sykkelvei
O

Svartkruttveien

™

Figur: Nettverket for gaende samsvarer i hovedsak med veinettet, med unntak av noen fa snarveier for
syklende og gdende. Det er imidlertid mange lokale veier hvor det kun finnes kjgrebane, og det er lagt
opp til at man skal ga i kigrebanen. lllustrasjon: White arkitekter.

Utredninger

Fglgende tema ses som hensiktsmessige a dekke i planforslaget. De fleste av disse foreligger som del av
skisseprosjekt / forprosjekt for bygget.

e Landskapsgkologisk analyse

e Grunnforhold; bade geotekniske forhold og evt. grunnforurensning

e QOvervannshandtering og VA-rammeplan

e Stpy

o Miljg- og energilgsninger; inkludert miljgprogram / miljgoppfglgingsplan
e Kvalitet pa utearealer inkl. felles uteoppholdsareal og sol/skygge

e Mobilitet; Veg- og adkomstforhold, parkering, tilgang for brannbil m.m.
e Avfallshandtering; opplegg beskrives.
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3 Planlagt bebyggelse

3.1 Utbyggingsvolum og byggehgyder

Bebygd BTA BTA plan BRA i Byggehgyde
areal (BYA) plan1 Uil alt
1202 m? 932 m? 131 m? 1198 @verste punkt pa tak
m? 190.42 moh
Plan 01
184,22 moh

3.2 Funksjonell og miljgmessig kvalitet
Boligene skal veere et sted preget av trivsel og tilhgrighet. Bygget skal ha rom for hver enkelt beboer til
trekke seg tilbake og samtidig tilby rom som dyrker fellesskap — bade ute og inne.

3.3 Tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser
Boligene og personalbasen vil oppfgres i en etasje med kjeller og eiendommen ligger lavere enn
omkringliggende terreng og bebyggelse. Det nye tiltakets innvirkning pa landskap og for omgivelser vil bli
minimal.

4 Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende
reguleringsplaner og retningslinjer, og pagaende planarbeid

4.1 Kommuneplan
Planomradet er i navaerende arealdel satt av til kombinert bebyggelse og anleggsformal. Dette formalet

vil veere i trad med nytt gnsket formal for detaljreguleringsplan.
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Figur: Planomradet er i gjeldende kommuneplan satt av til kombinert bebyggelse og anleggsformal. Kilde:
Kommunens kartlgsning.
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4.2 Gjeldende reguleringsplan

Omradet er i dag regulert til smahusbebyggelse og det er krav om detaljregulering i henhold til endring
av formal.

NITTEDAL KOMMUNE
REGULERINGSPLAN FOR
KRUTTVERKET

: } i ! i - i

Figur: Omrddet er i dag regulert til smdhusbebyggelse. Kilde: Kommunens kartlgsning.

| gieldende bestemmelser heter det om B16E:
| omradet kan det oppfgres vertikaldelte tomannsboliger, rekkehus og sammenkjedede boliger.

Maksimalt tillatt grad av utnyttelse er BYA=30 %. Bebyggelse kan oppfgres med inntil 2 etasjer, med

tillegg av kjeller og loft. Ved oppf@ring av bebyggelsen med underetasje kan det oppfgres 1 etasje i
tillegg til underetasjen, med tillegg av loft.
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Bebyggelsen i omradet skal ha skratak. Takvinkel skal vaere mellom 27 og 40 grader for frittliggende
eneboliger. Ved sammenkjedet bebyggelse skal takvinkel vaere felles for boligene.
Takvinkel skal veere mellom 27 og 40 grader. Kommunen kan tillate annen felles takvinkel.

| forslag til reguleringsplan vil bestemmelser tilpasses til det nye formalet.

5 Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Ingen vesentlige interesser bergres av planinitiativet. Se egen vurdering av evt. krav til KU i kap 9.
Planomradet ligger utenfor eksisterende hensynssoner og aktsomhetssoner i kommuneplanen.
Vi vil likevel bemerke kunnskap om fglgende:

Kjente natur- og kulturverdier i neerheten
@rfiskebekken er en gytebekk for grret og utgjer pa denne strekningen vannforekomsten
«@Prfiskebekken Vagedammen — Nitelva» 002-4087-R og har god gkologisk tilstand.

«Mostua nordvest» er en gammel lagurtgranskog med sveert hgy kvalitet. Tilstanden vurderes a vaere
god da det ikke er spor etter tunge kjgretgy, moderat innslag av fremmede arter, skogen er for det
meste naturlig forynget og ingen spor etter markberedning.

«Kruttverket» som er en bekkeklgft og bergvegg med lokalt viktig verdi. Bekkeklgfter er ikke vanlige
heromkring, omrader domineres av gran og har postensiale for flere kravfulle fuktkrevende arter.

Det er viktig at naturverdiene tas med og hensyntas i den videre planleggingen, i og med at det er
neerhet til registrerte naturverdier. Radgivere med miljgkunnskap vil bidra til vurdering av virkning av
tiltaket. Dette gjelder ogsa bekken og ivaretakelse av vannkvaliteten, den kan fort bli forringet ved
avrenning av masser osv.

Fremmede arter
Landskaps@kolosgisk analyse foreligger.

Reguleringsplan for Kruttverket

Arealet mellom tomta og bekken er regulert til friluftsomrade SPFL3 med bestemmelser: Hensikten med
omradene er a holde eksisterende terreng intakt. Sa langt som mulig skal omradene til enhver tid vaere
vegetasjonskledd. Der det er vist pa plankartet skal det opparbeides stiforbindelser giennom omradene.
6.1.2 | omradene er det ikke tillatt & drive virksomhet eller oppf@re bygg eller anlegg som etter
kommunens skjgnn kommer i konflikt med omradenes funksjon som frilufts-/naturomrader. 6.1.3 Det er
ikke tillatt & lagre masser i friluftsomradene. Inngrep eller mindre terrengendringer kan tillates for
fremfgring av stier etc., dette ma avklares med kommunen. 6.1.4 Ngdvendig bearbeiding av
sidearealene i forbindelse med opparbeidelse av veger tillates innenfor disse omradene

Gjeldende kommuneplan

Vernesone langs vassdrag klasse 1 i gjeldende kommuneplan med bestemmelser, supplerer den eldre
reguleringsplanen for Kruttverket: H560 1 langs verna vassdrag klasse 1- Rotnes, Gjelder vassdragsbelte
langs Nitelva ved Rotnes og deler av @rfiskebekken. Inngrep som er til skade for pedagogiske verdier,
friluftslivsverdier, herunder fiske og framkommelighet i og langs vannstrengen, eller opplevelsesverdier,
skal unngas. Tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven §§ 20-1, 20-2 og 20-3 er ikke tillatt, med mindre
omradet inngar i reguleringsplan. Unntak gis for: tilretteleggingstiltak for friluftsliv som etablering av
tursti, gangbroer, badeplasser, fiskeplasser mv., tiltak pa eksisterende bebyggelse Her er det gitt unntak
for enkelte mindre tiltak men eksempelvis ikke gitt unntak for boring eller fjerning av skog eller andre
tiltak for & kunne komme frem med utstyr.
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Hensynssone kulturlandskap med retningslinjer

Tiltak skal lokaliseres og utformes slik at landskapets karakter opprettholdes. Hensyn til asprofiler,
landskaps-silhuetter og siktlinjer/horisontlinjer skal vektlegges. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet,
som topografi, raviner, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, «@yer», markante trzer, steingjerder og
lignende skal ivaretas. Foryngelseshogst og planting er meldepliktig etter skogbruksloven § 11.

Aktsomhetssone flom
Det er en aksomhetssone flom langs med bekken, slik at pavirkning pa flom og erosjon ma hensyntas
dersom det skal gjgres noen fysiske inngrep.

6 Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom
a forebygge risiko og sarbarhet

Tomtens plassering pa utfylte masser i en bratt skraning mot skogen gir noen utfordringer med tanke pa
stabilitet i grunnen og universell utforming som vil veere premissgivende for utformingen av
uteoppholdsareal, plassering av boliger pa tomten og adkomst.

Geoteknisk prgvetaking er gjennomfgrt og plan for handtering av overvann foreligger.

ROS-analyse vil bli giennomfgrt som en del av planprosessen.

7 Hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal
varsles om planoppstart

Ved oppstart av planarbeidet skal bergrte myndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre bergrte
varsles om at planarbeidet igangsettes. Arbeidet skal kunngjgres i minst én avis som er alminnelig lest pa
stedet, samt i elektroniske medier (kommunens hjemmeside). Det bgr settes en rimelig hgringsfrist
(minimum 3 uker).

Myndigheter med innsigelseskompetanse:
e Statsforvaltereni Oslo og Viken
e Viken fylkeskommune
e Statens vegvesen
e NVE Region gst
e (Bst politidistrikt
e Direktoratet for mineralforvaltning
e Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
e Forsvarsbygg
e Bane NOR
e Riksantikvaren

Andre aktuelle instanser:
e Elvia
e Ruter
e Fiberselskaper?

Interesseorganisasjoner:
e |okale velforeninger
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Kommunale enheter, utvalg og rad:
e Nittedal eldrerad
e Nedre Romerike brannvesen
e Barn- og unges representant
e Kommunalt rad for mennesker med nedsatt funksjonsevne

Eventuelt andre Nittedal kommune mener det er aktuelt & varsle. Har kommunen en offisiell
varslingsliste?

Naboliste vil bli generert som del av varslingen om oppstart.

8 Medvirkning

Det legges opp til samarbeid og medvirkning i trad med krav i plan- og bygningsloven. Det vil vurderes
om det skal avholdes apent mgte i forbindelse med oppstart og hgring av planforslag, i sa fall spesielt
rettet mot lokale velforeninger og naboer. Det er gnskelig med kommunens vurdering av behov for
spesielle medvirkningstiltak.

Det er allerede gjennomfgrt en rekke medvirkningstiltak overfor virksomheter i kommunen som skal
bruke bygget og personalbasen. Bygget er utformet med hensyn til innspill fra medvirkningsprosessen
med brukerne.

9 Vurderingen av krav til KU m.m.

Planinitiativet faller ikke inn under forskriftens § 6; planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og
ha planprogram eller melding, da tiltaket ikke er omtalt i KU- forskriftens vedlegg I.

Planinitiativet faller inn ikke inn under forskriftens § 8 a); planer og tiltak som skal konsekvensutredes
hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn, men ikke ha planprogram eller melding.
Dette gjelder for reguleringsplaner for tiltak nevnt i vedlegg II.

Disse skal vurderes naermere etter KU-forskriftens § 10 for & avgjgre om planen kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn.

Forslagsstiller skal dermed legge frem ngdvendige opplysninger etter forskriften § 9.
Basert pa kjent kunnskap skal det gis en kortfattet beskrivelse av:

a. planen eller tiltaket, tiltakets fysiske egenskaper og lokalisering og eventuelle rivningsarbeider
=> Det planlagte tiltaket er i trad med formal i gjeldende arealdel, tiltaket innebaerer ingen
rivningsarbeider. Tiltaket er lokalisert naer bade natur- og kulturminner, men ligger utenfor disse
omradene / hensynssonene, jf. gjeldende kommuneplan.

b. miljgverdier som antas a bli vesentlig bergrt og som krever saerskilte hensyn
=> Ingen miljgverdier antas a bli vesentlig bergrt, evt. forurensede masser pa tomten vil bli
handtert forsvarlig — uten konsekvens utenfor planomradets avgrensning.

c. planens eller tiltakets forventede vesentlige virkninger som fglge av reststoffer, utslipp og
produksjon av avfall
=> Ingen vesentlige virkninger forventes.

d. forventede vesentlige virkninger som kan fglge av bruken av naturressurser.
=> Ingen vesentlige virkninger forventes.

Selv om ingen vesentlige virkninger forventes, og krav til KU ikke er oppfylt, vil planbeskrivelsen
inneholde en grundig redegjgrelse om planens virkninger; her vil ogsa forholdet til omkringliggende
natur- og kulturverdier omtales.
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10 Tiltakshaver og kontaktinformasjon

Tiltakshaver

Nittedal Eiendom KF

Organisasjonsnummer: 994 860 216
Kontaktperson: Roy Are Hanssen

E-post: roy.are.hanssen@nittedal.kommune.no

11 Fagkyndig plankonsulent og kontaktinformasjon

Fagkyndig plankonsulent

Firma: Civitas AS

Organisasjonsnummer: 858 641 012

Adresse Civitas AS: Grubbegata 14, 0179 Oslo

Kontaktperson: Jomar Lygre Langeland, Civitas AS
E-post: jomar@civitas.no
Telefon: 97 60 10 97

Civitas AS er et selskap som har eksistert i ca 30 ar, selskapet har lang erfaring med & utarbeide
reguleringsplaner i Oslo og omegn. Se mer om Civitas pa www.civitas.no

Jomar Lygre Langeland er sivilingenigr med spesialisering innen by- og regionplanlegging og
samferdselsfag. Han har god kunnskap om plan- og bygningsloven. Jomar har bl.a. undervist i fysisk
planlegging pa NTNU, han har veert byplansjef i Drammen og han har i 8 ar undervis ved NMBU i faget
plan- og prosessledelse. Se mer om Jomar her: https://www.civitas.no/jomar-lygre-langeland

| reguleringsteamet i Civitas har Jomar med seg Daniel Mathé, som vil ha ansvar for a tegne selve
reguleringsplanforslaget og bidra i arbeidet med ROS-analyse. Se mer om Daniel her:
https://www.civitas.no/daniel-mathe

12 Tilknyttet arkitekt og kontaktinformasjon

Arkitekt

Firma: White arkitekter AS
Kontaktperson: Pal Dixon Sandberg
Telefon: 95 74 29 54

E-post: pal.dixon.sandberg@white.se
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