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SAMMENDRAG

Planomradet er i Flateby og er i omradereguleringsplan for Hggasen, Flateby avsatt til arealformal
«boligbebyggelse» i trad med kommuneplanen 2016 — 2027.
Byggegrenser, bebyggelsestype, hgyder og grad av utnytting skal fastsettes i detaljreguleringsplan.

Forslagsstiller har miljgambisjoner for prosjektet og gnsker a bidra positivt til en mer baerekraftig
utvikling av omradet som ivaretar alle aldersgrupper. Det vil legges til rette for utearealer med god
biodiversitet og reetablering av natur og kvaliteter vil hensyntas. Det vil utarbeides prinsipper for
overvannshandtering og andre grep som bidrar til god klimatilpasning og gir kvalitet til omradet.

Prosjektet legger til rette for nye boliger og vil tilfgre omradet tiltrengte leiligheter,
rekkehus/flermannsboliger og eneboliger som utfyller eksisterende og planlagt smahusbebyggelse.
Planomradets gode beliggenhet sikrer boligene direkte tilgang til rekreasjonsomrader med ulik
karakter i tillegg til egne felles og private uteareal. Det vil ogsa etableres to lekeplasser;
kvartalslekeplass og naerlekeplass. Planforslaget vil tilrettelegge for a ivareta naturmangfold og
stedegen vegetasjon.

Planforslaget vil innga i den helhetlige stedsutvikling av Flateby som et prioritert vekstomrade i
regional plan for areal og transport for Oslo og Akershus.
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1 INNLEDNING

Planinitiativ for felt B1 — Hpgasen, Flateby
Utarbeidet av Sweco Architects

Datert 11.02.2026

Firma Hggasen tomteutvikling AS
Kontakt Kurt Eirik Restad
Tiltakshaver/ Forslagsstiller ontakiperson ar |r| —
E-post kurt.eirik.restad@mestergruppen.no
Telefon 98210773
Firma Sweco Architects AS
Plankonsulent Kontaktperson Anette Rudshaug Klemp
E-post anette.rudshaugklemp@sweco.no
Telefon 92862885

2 FORMALET MED PLANEN (jf. § 1 andre ledd bokstav a)

2.1 Formalet med planen (hensikt)

Formalet med planinitiativet er a tilrettelegge for et attraktivt boligfelt med blanding av ene- og
flermannsboliger samt leiligheter som blir et positivt bidrag til stedsutviklingen i Flateby i trad med

overordnete fgringer.

Bebyggelsen skal utformes med tanke pa gode uteomrader og gode bokvaliteter. Det legges vekt pa
et variert bomiljg med to lekeplasser internt i prosjektet og gode forbindelser til grgntomradene
rundt. Det skal opparbeides en helhetlig overvannslgsning hvor overvann gir kvalitet til

uteomradene.

Hovedadkomst til planomradet vil veere via Ringveien fra o_V6. Adkomstveien vil utformes for a
minimere terrenginngrep i henhold til stigningsforskrift, samtidig som boligfeltet skjermes for ungdig
trafikk. Parkering for beboere i vil vaere i egne garasjer/biloppstillingsplasser og parkeringsanlegg
under leilighetsbygg. Ny fremtidig busslinje sikrer kollektivdekning med kort gangavstand til boligene.

2.2  Fremtidig arealformal
En forelgpig vurdering vil resultere i fglgende arealformal:

§ 12-5, 1: Bebyggelse og anlegg

- Bolighebyggelse — blokkbebyggelse

- Boligbebyggelse- frittliggende smahusbebyggelse
- Boligbebyggelse- konsentrert smahusbebyggelse
- Uteoppholdsareal - lekeplass

§ 12-5, 2: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- Kjgrevei
- Annen veigrunn-tekniske anlegg/grontareal
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§ 12-5, 3: Grgnnstruktur

- Grgnnstruktur

- Naturmiljg

- Turvei

- Overvannstiltak — infiltrasjon/fordrgyning/avledning

Det apnes for at det i Igpet av planprosessen gjgres endringer i formalslisten over.

3 PLANOMRADET OG OMGIVELSENE (jf. § 1 andre ledd bokstav b)

3.1 Planavgrensning og lokalisering

Planavgrensningen vil fglge tomtegrensene til gnr/bnr 7/34 som for gvrig ogsa er grensen til felt B1 i
omradeplanen. Sydgstlige del av planomradet inngar i gnr/bnr 7/337.

Eiendommene 7/34, 7/288 og 7/351 er alle oppfert i kartverkets register «se eiendom» under
Hggasen Utvikling AS. Eiendom 7/337 omfattes av planavgrensingen og er en del av ringveien.

Naboer og gjenboere til planomradet er fglgende gnr/bnr, grunneier:

7/22, Enebakk kommune
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7/1, Frithjof Berg Ellingsen

1/1, Per Willy Mangen

1/3, Ole Asbjgrn Bueer

7/348, Hpgasen tomteutvikling AS

7/288, Hpgasen tomteutvikling AS

7/280, Mimmi Altun

7//107, Tone-Lise Olaussen & Christian Wulsin Wheie

3.2 Beskrivelse av planomradet og omgivelsene

Planomradet ligger nordgst i Enebakk kommune, som del av omradet kalt Hggasen, s@rvest for
sentrum av tettstedet Flateby. Det er fastlagt i kommuneplanen at boligveksten skal skje i omradene
markert med gult (se punkt 4.1), i randsonen av eksisterende boligomrade mot @stmarka. De nye
boligomradene har en god beliggenhet med naerhet til natur og gode sol- og utsiktsforhold. Den nye
Ringveien sikrer forbindelse til resten av Flateby, videre mot Lillestrésm og omradene rundt.

Planomradet vil far avkjgrsel fra Ringveien. Resterende del av Ringveien, fra Hggaslia og frem til
pakobling til Fiolveien, skal vaere sikret opparbeidet fgr det gis igangsettingstillatelse for den 101.
boenheten innenfor omradeplanen. Veistrekningen er allerede pabegynt opparbeidet.

Planomradet ligger i dag pa et noe bratt og kupert terreng med en dpen og solrik beliggenhet. Det er
forelgpig lite tilgrensende bebyggelse. Det pagar utbygging av boligfeltene i rundt. Mot syd og vest
starter @stmarka med store skogkledte omrader som er relativt kupert.

Pa tomten er det noe vegetasjon, det ble utfgrt en kartlegging av naturmangfold sommeren 2024
som vil brukes som grunnlag for videre prosjektering.

Stedsanalysen datert 07.06.24 illustrerer den historiske utviklingen i Flateby, beliggenhet, skole og
barnehage, aktivitets- og handelstilbud samt gatestruktur og naturverdier i naerheten av feltet.
Bilder, snitt og topografiske kart illustrerer de topografiske forholdene. Avrenningslinjer er ogsa
illustrert. Stedsanalysen er brukt som underlag for utvikling av planinitiativet og tar for seg bade felt
Bl og B4.
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4 PLANSTATUS OG F@RINGER (jf. § 1 andre ledd bokstav g)

4.1 Forholdet til kommuneplanen
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Gjeldende kommuneplan, arealdel 2015-2027

Planomradet ligger sgr-vest i utkanten av det etablerte tettstedet Flateby. Planomradet er i
kommuneplanen innenfor tettstedsgrensen.

| kommuneplanen er planomradet del av et st@rre omrade avsatt til fremtidig boligformal BF18, i trad
med Regional plan for areal og transport for Oslo og Akershus som har utpekt Flateby og Ytre
Enebakk som prioriterte vekstomrader i Enebakk. Den planlagte ringveien er vist med tynn, rgd linje.

Prioritert utbyggingsrekkefglge og utbyggingstempo for utbyggingsomradene for bolig i
kommuneplanen skal framga av kommunens til enhver tid fastsatte boligbyggeprogram.

med i - Enebakk - 2022-2025, i 341t arealdel 2015.2027
Vedtatt Sist ndret: 17.11.2021 FERDIGSTILTE BOLIGER | PERIODEN
|!E‘I‘1‘STED PLGE | KPL A sTATUS* 2022 | 2023 | 2024 | 2025 REST | TOTALT
FLATEBY 1 'ﬁrt/ 6/7 Kjensli R 30 | 30 30 80 170
48 boligenheter pr. &r*** 2 BF18/19 Hogdsen DR 20 [ 30 | 30 30 290 400
+ rest pa 182 boligenheter (for perioden 2015-2020) 3 SF1/2 + KF1+ BF2 (delav) _|Flateby sentrum/Bekketunet DR 34 30 588 652
= potensielt snitt pr. ar** pd 94 (2022-2025) 4 BF16 (del av) Fjelivang R 15 1] 15
5 SF3 Bjerkekvartalet [AF/UR a3 8 0 51
6 BF2 (del av) g Del av Melgd g UR 13 13
7 BF17 Pstbyjordet [AF/UR 12 12
8 BF21 u 135 135
9 BF13 Skaug u 130 130
10 [BF 15 Spriien U 30 30
Totalt Flateby 20 137 83 90 1278 608 |
I

Utsnitt fra kommunens boligbyggeprogram

Kommuneplanen krever reguleringsplan fgr det kan igangsettes tiltak innenfor utbyggingsomradene
og setter fgringer for viktige hensyn som skal ivaretas i videre detaljplaner.

Det ble igangsatt omraderegulering for boligomrade Hggasen i 2013, Flateby hvor planomradet
inngar.
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4.2 Forholdet til gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer

Politiske vedtak:
Forhandsvurderingen av planinitiativet for Hggasen felt B1 ble avgjort i TNM 02.12.2025. Vedtaket
lyder som fglger:

"Enebakk kommune gdr videre med forslagsstiller gnske om og tilrettelegge nytt planinitiativ om og
gke til omlag 121 boenheter pa B1 feltet. 12 rekkehus - 6 tomannsboliger - 5 eneboliger og 98
leiligheter pd 5 blokker m/p-kjeller".

Gjeldende omradeplan for Hggasen

o«

Gjeldende omrdderegulering vist pa flyfoto- Boligfelt Hogdsen, Flateby, sist vedtatt 05.07.2017

Planomradet inngar i omradereguleringsplan for Hggasen og er regulert som eget felt (B1) med
boligformal. Ngyaktige byggegrenser, arkitektonisk utforming, hgyder og grad av utnytting skal
fastsettes i detaljreguleringsplanen. Lgsning for atkomstvei og avkjgrsel fra offentlig vei skal vises og
det skal utarbeides en plan for overvannshandtering.

Planomradet er i dag regulert til fglgende:

MAR 1- Omrdder avsatt til midlertidige anleggsomrdder. Innenfor omradet tillates ngdvendige
terrengarbeider, avdekking av Igsmasser, mellomlagring av masser, midlertidig anleggsveier,
riggomrader, stikkrenner, lagerplass for masser, omrade for mobilt knuseverk inklusive masselager
samt parkering av anleggsmaskiner. Etter avslttet anlegg opphgrer midlertidig reguleringsformal.
Opprinnelig reguleringsformal skal da gjelde.

B1- Bolighebyggelse. Omradereguleringen bestemmer at byggegrenser, bebyggelsestype, hgyder og
grad av utnytting fastsettes i detaljreguleringsplan.
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Omradeplanen har blitt endret siden fgrste gangs vedtak med nytt omrade a_LNF1 (3 303 m?) for
etablering av apent fordrgyningsmagasin (fordrgyningsmagasin var opprinnelig tenkt etablert i
omrade o_G1). Nytt omrade er utfra topografi og grunnforhold mer egnet til formalet. Arealet vil
normalt framsta som et naturomrade, men kan ved store regnskyll fylles opp med vannspeil i en kort
periode. Tillatt maks vannstand er angitt med hensynssone H410 med tilhgrende bestemmelser.

F@r det gis igangsettingstillatelse i et delomrade, med unntak av BF1 og BF2 skal:

¢ Ngdvendig skolekapasitet dokumenteres.

o Miljpoppfelgingsplan veere godkjent av Enebakk kommune ved kontoret for Miljgrettet
helsevern for Enebakk, Frogn og Nesodden kommuner.

e Prosjektering av kommunaltekniske anlegg (vei, veilys og avlgp) veere godkjent av Enebakk
kommune. Prosjektering av anlegg for vann vaere godkjent av Flateby vannverk.

e Massedisponeringsplan forelagt/godkjent av Enebakk kommune.

e Utomhusplan med tilhgrende dokument om overvannslgsninger godkjent av Enebakk
kommune.

e Atkomstvei fra Fiolveien vaere sikret opparbeidet.

19/12/2012 ble reguleringsplan for Kjensli boligomrade
vedtatt, plan ID 436. Planomradet er nord for denne planen og
regulerer til boligbebyggelse med tilhgrende grgntomrader,
vei, skilgype og lekeplass.
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22/4/24 ble reguleringsplan for Hggasen hage, plan ID 486. Planomradet
‘:] er gst for denne planen og regulerer til boligbebyggelse (blokkbebyggelse)
-~~~ | medtilhgrende grontomrader.

4.3 Forholdet til pagdende planarbeid
Kommuneplanen er under rullering, og kan delvis innvirke pa planarbeidet i form av endringer i
kommunale fgringer for parkering, uteareal etc. Gjeldende kommuneplan er vedtatt 07.09.2015.

Det er ogsa pagaende planarbeid med REG322 Flateby Il og REG480 @stbyjordet.

4.4  Forholdet til overordnede planer og fgringer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023

Regjeringen har bestemt at FNs 17 baerekraftmal, som Norge har sluttet seg til, skal vaere det
politiske hovedsporet for a ta tak i var tids st@rste utfordringer, ogsa i Norge.

FNs baerekraftmal er verdens felles arbeidsplan, blant annet for 3 sikre sosial rettferdighet og god
helse og stanse tap av naturmangfold og klimaendringer. Malene skal vise veg mot en barekraftig
utvikling pa kort og lang sikt.

Fylkeskommunene og kommunene skal legge FNs baerekraftmal til grunn for samfunns- og
arealplanleggingen.

GOD HELSE 06 60D LIKESTILLING RENT VANN 0G GODE
LIVSKVALITET UTDANNING MELLOM KIONNENE SANITARFORHOLD

UTRYDDE
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= 04
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STOPPE LIVETI
KLIMAENDRINGENE HAVET

FN's baerekraftsmdal, norsk oversettelse ved FN-sambandet

Statlig planretningslinje for samordnet bolig-, areal-, og transportplanlegging (2014)

Retningslinjen har som mal at planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til 3 utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping
og naeringsutvikling, og fremme helse, miljp og livskvalitet.
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Viktige tema er kollektivbetjening, gode forhold for sykkel, hensynet til gaende og
bevegelseshemmede, tilknytning til hovedveinettet, grgntstruktur, biologisk mangfold og estetiske
kvaliteter. Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer.

Det bgr tilstrebes lav parkeringsdekning ved god kollektivdekning. Det vektlegges Igsninger som kan
gi korte avstander i forhold til daglige gjgremal og effektiv samordning mellom ulike transportmater,
hvilket innebaerer gkt konsentrasjon av utbyggingen i byggesonene i by og tettstedsomrader og at
utbyggingshensyn kan tillegges stgrre vekt enn vernehensyn.

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene (2018)
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gijennom planlegging og gvrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig

energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen (2019)
Retningslinjene skal synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.

Retningslinjene skal sikre gode oppvekstsvilkar for barn og unge og ivareta at arealer som brukes av
barn og unge skal sikres mot forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. Det skal sikres
varierte og store nok lekearealer i naermiljget og avsettes tilstrekkelige arealer for barnehager.

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming (2009)
Retningslinjene innebaerer en inkluderende planlegging og utforming av produkter og omgivelser.

Universell utforming legger til grunn mangfoldet av mennesker og tilstreber lgsninger som kan
brukes av alle. Retningslinjene skal legges til grunn for all planlegging etter plan- og bygningsloven.

Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanleggingen, T-1442/2021 Stgy i arealplanlegging
Malet med retningslinjene er a forebygge stgyplager, og gi anbefalinger om hvor stgyfglsom
arealbruk ikke bgr etableres, og hvor etablering bare kan skje med szerlige avbgtende tiltak.

Retningslinjene anbefaler at det beregnes to stgysoner rundt viktige stgykilder, en rgd og en gul
sone. Gul sone er en vurderingssone hvor bebyggelse kan oppfgres dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende stgyforhold.

Regional planstrategi
Regional planstrategi 2024-2028 for Akershus ble vedtatt 24.10.24.

Den nye regionale planstrategien redegjgr for viktige regionale utviklingstrekk og utfordringer, og
fastsetter langsiktige utviklingsmal for Akershus. Hensikten er a gjgre den regionale planleggingen
mer malrettet og ta stilling til hvordan aktgrene i Akershussamfunnet i fellesskap skal arbeide for a
mgte utfordringer. Regional planstrategi for Akershus er forankret i FNs baerekraftsmal og skal
fungere som en driver for arbeidet med baerekraftsmalene i Akershus.

Planen har 5 langsiktige utviklingsmal for Akershus.

Natur, klima og planetens talegrense
God livskvalitet og like muligheter
Grgnn og rettferdig verdiskaping
Omistilling og tillit

Sammen skaper vi Akershus

vk wN e
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For & na de fem utviklingsmalene skal innsatsen rettes mot seks innsatsomrader som til sammen
dekker de viktigste aspektene for en beaerekraftig utvikling.

Livskvalitet, velferd og like muligheter

Baerekraftig og rettferdig gkonomisk system
Bzerekraftig arealbruk, matproduksjon og ernzering
Redusert klimagassutslipp og energiomlegging
Helhetlig by- og stedsutvikling

Miljg, skosystem og biologisk mangfold

ok wnN R

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015),)

Oslo og Akershus er i kraftig utvikling, og gis i Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus
en felles strategisk plattform for Oslo kommune, Akershus fylkeskommune, kommunene i Akershus
staten og andre aktgrer for hvordan areal og transport kan samordnes bedre i regionen. Veksten kan
bli en mulighet for 8 nd malene om en mer konkurransedyktig og baerekraftig region, dersom
aktgrene samordner sin areal- og transportpolitikk i trad med planen.

Den regionale planen fremmer en videreutvikling av den tidligere senterstrukturen, med en sterkere
konsentrasjon av bolig- og arbeidsplassveksten til noen prioriterte vekstomrader som utgjgr blant
annet Oslo by og de regionale byene i Akershus der bl.a. Lillestrgm inngar. Flateby er et prioritert
tettsted i Regional plan for transport og areal i Oslo og Akershus og fremtidig utvikling pa stedet
forholder seg til en strategi som er felles for regionen og samhandler felles infrastruktur for en mer
miljgvennlig, effektiv og fremtidsrettet region.
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5 PRESENTASJON AV PLANINITIATIVET (jf. § 1 andre ledd bokstav c,
d, e)
5.1 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
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tot enheter: 121

Situasjonsplan som viser tenkt plassering av de ulike typer bebyggelse, vei, lekearealer og tomteinndeling.

Formalet med planinitiativet er a tilrettelegge for nye boliger som blir et positivt bidrag til
stedsutviklingen i Flateby i trad med overordnete fgringer.

Felt B1 ligger i et kupert omrade som skraner ned mot den nye ringveien og er omkranset av
grennstruktur mot nord, vei i vest og LNF omrade mot vest og syd. Utgangspunktet er 8 minimere
terrenginngrep, men samtidig skape et veinett som ivaretar stigningskrav og sikre avrenningslinjer.
Byggegrenser mot senter vei er pa minst 45 meter.

Det foreslas et plangrep som apner for variert boligbebyggelse som forholder seg til eksisterende
natur og terreng. Boligomradene skal knytte seg omliggende natur og grgnne omgivelser.

Parkering vil bestemmes ut ifra boligtype og forholde seg til gjeldende parkeringsnorm. Planforslaget
legger opp til at parkering til ene- og flermannsboliger Igses pa egen tomt med eventuell
garasje/carport. Leiligheter vil ha parkering under terreng (parkeringskjeller) og gjesteparkering vil
vaere over terreng.
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Planomradets gode beliggenhet sikrer boligene direkte tilgang til rekreasjonsomrader med ulik
karakter i tillegg til egne felles og private uteareal. Det vil ogsa etableres to lekeplasser;
kvartalslekeplass og naerlekeplass. Planforslaget vil tilrettelegge for a ivareta naturmangfold og
stedegen vegetasjon.

Planlagt bebyggelse sett fra syd-vest

5.2 Utbyggingsvolum og byggehgyder
For a bidra til et variert boligtilbud mener forslagsstiller det er naturlig a tilrettelegge for flere typer
boliger: noen lavblokker, eneboliger og flermannsboliger.

Makshgyde vil ligge pa 7m for gesims- og 9m for mgnehgyde for ene- og flermannsboliger.
Boligblokker vil veere regulert til maks 4-5 etg.
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Landskapssnitt med eksisterende terreng (grann linje), nytt terreng (svart linje) og feltgrense (r@d markering).
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Taklandskapet skal innga i den helhetlige utformingen av prosjektet og ivareta bade visuelle og
funksjonelle kvaliteter.

Illustrasjoner viser utbyggingsvolum pa:

Over bakken: ca.1050m? BRA - fordelt pa 5 eneboliger, 100m? BYA per enhet, totalt 750m? BYA

Over bakken: ca.1140m? BRA - fordelt pa 6 tomannsboliger, 175m? BYA per enhet, totalt 1350m? BYA
Over bakken: ca.2040m? BRA - fordelt pa 12 rekkehus, 80m?2 BYA per enhet, totalt 1675m? BYA
Boligblokker ca.8000 m? BRA fordelt pa 98 leiligheter, 60m? BYA per enhet, totalt 5800m? BYA

Totalt ca. 20.200m? BRA, ca. 6000m? BYA.

Tomtestgrrelse ca. 36.100m?.

Antatt st@rrelse pa prosjektet: ca. 98 leiligheter, 12 rekkehus, 6 tomannsboliger og 5 eneboliger
(totalt 121 enheter).

MUA pa bakken pr. enhet er 250m? per enebolig, 200 m? per tomannsbolig og 100m? per rekkehus.
Boligblokk vil ha 50m? per leilighet. Naerlekeplasser er medregnet i MUA-arealet.

Bilparkering og sykkel skal i utgangspunktet vaere i trdad med omraderegulering.

5.3 Funksjonell og miljgmessig kvalitet
Forslagsstiller har klare ambisjoner om a utforme boliger med stedstilpassede kvaliteter og
funksjonelle Igsninger som bidrar til et prosjekt som ivaretar et mangfold av beboere.

Planforslaget vil sikre at byggene far enhetlig utforming bade i form og materialitet for a skape
harmoni i omradet og et helhetlig uttrykk.

Det vil tilrettelegges for uteromskvaliteter som bidrar til et inkluderende og sosialt bomiljg hvor
beboerne fgler tilhgrighet og trygghet. Atkomst og parkering vil gi en god tilgjengelighet uten a ga pa
bekostning av uteomradene.

Nzerhet til friluftsomrader, barnehage, skole og fritidstilbud gjgr omradet attraktivt for familier som
gnsker naerhet til naturen og trygg lek for barna. Flateby har tiloud som ridning, naersenter, lyslgype,
skatepark, ballbinge, badeplass og besgksgard. Planforslaget vil sikre giennomfgrte uteomrader med
gode kvaliteter for sma og store beboere.

Den nye ringveien med ny bussrute sikrer god tilgang til resten av Flateby og Lillestram som
naermeste by. Dette sikrer enkel fremkommelighet for unge og andre som ikke har tilgang til bil bade
for a reise ut av Flateby men ogsa fa besgk.
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VIRKNINGER AV PLANINITIATIVET (jf. § 1 andre ledd bokstav b, f og h)

5.4 Virkninger pa landskap

Planomradet er dominert av bratt terreng/ askoller, planforslaget har ambisjoner om a korrigere
dette for a skape gode boliger med tilhgrende forbindelser og uteoppholdsarealer samt vei med
gode stigningsforhold. Arealer som tidligere er skrenter med skog, vil vaere preget av variert
boligbebyggelse. Dette vil pavirke omkringliggende bebyggelse ved at utsikten endres fra
grgntomrader til bebyggelse. Bebyggelsen vil ikke skyggelegge eksisterende omkringliggende

bebyggelse.
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Snittene viser at vei og plassering av bebyggelse er utarbeidet med utgangspunkt i eksisterende terreng (grgnn linje).

5.5 Virkninger pa eksisterende bebyggelse og neeromradet

Skisse av bebyggelsen sett fra nord-gst.
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Bebyggelsen er planlagt a ha god avstand seg imellom slik at boligene/boenhetene vil fa godt utsyn
og dagslys. Adkomstveien er utformet for a ivareta stigningskravet pa 8% og samtidig gjgre minimalt
med terrenginngrep pa den kuperte tomta. Naerlekeplass og kvartalslekeplass er plassert slik at de
har gode solforhold og har trygg og kort adkomst for barn og unge.

Planforslaget vil utvikle tydelige retningslinjer pa takform og materialer pa tak for a skape et helhetlig
uttrykk. Material- og fargepalett vil bestemmes videre i planprosessen slik at byggene harmonerer
med hverandre og omgivelsene.

Boligfeltets plassering gjgr at det ikke vil kaste skygge mot annen bebyggelse i neeromradet.

5.6 Virkninger pa klima og milj@
Byggeperioden frem til ferdig produkt innebaerer flytting av masser, produksjon, transport og
montering. | alle ledd er det mulig a gjgre tiltak som senker fotavtrykket pa ferdig produkt.

Planen skal sikre lokal overvannshandtering med bruk av 3-trinnstrategien. Gjennom omradeplanen
er det avsatt arealer til sikre flomveier og fordrgyningsmagasin for hele omradet.

Blagrgnne strukturer vil bli inkludert i uteoppholdsarealene, sammen med opparbeidelse av
grgnnstruktur som viderefgrer det eksisterende naturmangfoldet i omradet og kan bidra til gkt
biodiversitet.

Planforslaget er del av en helhetlig utvikling og utvidelse av det konsentrerte tettstedet Flateby som
utnytter dagens infrastruktur, samtidig som det giennom omradeplanen er tilrettelagt for en
fremtidsrettet helhetlig trafikklgsning.

En strategi vil bli utformet for at prosjektet i stgrre grad vil bidra til grenn mobilitet basert pa den
infrastruktur som finnes og er planlagt for fremtiden. Det skal opparbeides gang — og sykkelveinett
som kobler omradet til resten av Flateby. Det vil komme en ny bussrute med holdeplass i umiddelbar
nzerhet til planomradet som forbinder omradet med de st@rre regionale byene som Lillestrgm.

Andre tiltak som kan bidra til grénn mobilitet er delebilsordninger, ladepunkt for elbil, elsykler, gode
fellesarealer og funksjoner knyttet til sykkeloppbevaring og vedlikehold.

5.7 Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
Planomradet har tidligere ikke fungert som lekeomrade eller turomrade for barn og unge. Det er
derfor ikke krav om erstatningsarealer.

Etablering av boliger innenfor planomradet vil medvirke til at det blir opparbeidet leke- og
oppholdsarealer for barn og unge. Utearealene vil veere skjermet for trafikk og stey og ha visuell
tilknytning til flere av boligene. Ene- og fritidsboliger vil ogsa ha tilgang pa egen hage. Fremtidige
barn og unge pa planomradet vil fa kort vei til barnehage, skole og store friluftsomrader.

Aktiviteter under bygge- og anleggsperioden kan —som i de fleste byggeprosjekter i bebygde strgk —
medfgre periodevis belastning for de naermeste naboene. Den til enhver tids gjeldende forskriftskrav
ma fglges under hele anleggsperioden.

Det er krav om a utarbeide en miljgoppfglgingsplan i henhold til omradeplanen som vil omfatte alle
miljgtiltak som bli beskrevet i ROS-analysen deriblant byggefasen.
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6 SAMFUNNSSIKKERHET — RISIKO OG SARBARHET (jf. § 1 andre ledd

bokstav i)

Ved vurdering av miljgfaglige forhold har det ikke blitt avdekket noen apenbare forhold rundt
temaene flom, grunnforhold, naturmangfold, kulturmiljg etc. Forholdene vil ytterlige belyses i den
videre planprosess.

7 KONSEKVENSUTREDNING (jf. § 1 andre ledd bokstav )

Planinitiativet er vurdert opp mot plan- og bygningsloven § 4-2 med tilhgrende forskrift.

§ 6 Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Vurdering:

Bolig er i samsvar med overordnete planer.

§ 7 Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding
Vurdering:

Planen omfatter ikke tiltak som nevnt i paragrafen.

§ 8 Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn (jamfgr § 10)

Vurdering:

Det vurderes ut fra §8 at planen ikke utlgser konsekvensutredning pa grunn av vesentlige virkninger
for miljg eller samfunn.

Konklusjon: Det skal ikke utarbeides konsekvensutredning

8 PLANPROSESSEN OG MEDVIRKNING (jf. § 1 andre ledd bokstav j og
k)

Forslagsstiller vil i I@pet av planprosessen vurdere om det vil veere hensiktsmessige med en bredere
medvirkning enn det som sikres gjennom varsel om oppstart og ved offentlig ettersyn. Med
giennomfgring av varsel om oppstart og gjennom offentlig ettersyn vil saken bli tilstrekkelig opplyst
og bergrte parter gis anledning til 8 komme med innspill til planarbeidet.

Dersom det blir behov for ytterligere dialog med noen av de bergrte parter vil dette giennomfgres i
samrad med kommunen.

Vedlegg:

Stedsanalyse for felt B1 og B4 datert 07.06.24, utarbeidet av Sweco Architects
Snitt

Situasjonsplan
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