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Til naboer og faginstanser

ref. gnr./bnr.: 75/169 mfl.

Varsel om planstart — Adkomstlgsning Bliksrudasen boligfelt.
Tilknyttet detaljreguleringsplan for omrade i hovedsak tilknyttet eiendommene 0/0, 217/18,
333/1, 75/18, 75/169, 75/397, 75/305/, 75/221/5.

Iht Plan- og Bygningslovens § 12-8 kunngjgres herved varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid for
et omrade tilknyttet Bliksrudasen boligomrade i Aurskog Hgland. Planomrade er vist pa vedlagte
kartutsnitt.  Planvarselet, sammen med supplerende informasjon, ligger digitalt pa
www.hinnstein.no/planvarsel.

Bakgrunnen for planarbeidet

Bliksrudasen boligomrade (17.09.18) er en tidligere vedtatt reguleringsplan som legger til rette for
etablering av et nytt boligfelt med adkomst fra Kompveien/Liermosen. I tidligere planprosess tilknyttet
detaljreguleringen av boligfeltet ble foreslatt krysslgsning fra Kompveien til Bliksrudasen boligomrade,
tatt ut av kommunen fgr endelig vedtak, da det ble ytret gnske om & se pa @vrige alternativer til
utforming. Neermere undersgkelser viste at andre lgsninger ikke var realiserbare.

Tiltakshaver Bjarkelangen Tomteutvikling AS er eier av Bliksrudasen boligfelt, gnsker a regulere endelig
lesning for adkomst til boligomradet, fra Kompveien. Tiltakshaverne har na fatt godkjent de tekniske
planene for et T-kryss, og foreslatt planomrade tar utgangspunkt i dette.

Eiendommene er i dag uregulert, men i hovedsak avsatt til vegareal, med omkringliggende boligformal
og LNFR-omrade i kommuneplanens arealdel. I kommuneplanen er hele eller deler av arealet innenfor
markert sone for energianlegg, flomfare og ras- og skredfare.

Pa bakgrunn av at omradet er uregulert, ma det utarbeides en detaljreguleringsplan for omradet, for a
kunne hjemle gnsket etablering

Planomradet

Planomradets utstrekning er vist pa vedlagte kartutsnitt, og omfatter store deler av eiendommene
75/169 og 75/168, samt parsellerav 75/167, 75/231, og sma parseller tilknyttet arealene rundt vegene
Kompveien og Liermosen. Arealene fremgar av vedlagte kartutsnitt. Arealene er i all hovedsak en
viderefgring av arealer vedtatt gjennom eksisterende plan, og nytt areal for & hjemle adkomstlgsningen
til omradet. I tillegg er det tatt med et lite utstikk gst for Kompveien for hjemling av overvannstrasé ut
til pakobling ekisterende trasé i Bliksrudmasan. Planomradet har pa naveerende tidspunkt en total
utstrekning pa ca. 23,6 daa. Vedlagt felger tegninger for planlagt kryss og illustrasjon av planarealet.
Det ble avholdt et oppstartsmgte med kommunen som planmyndighet den 27.06.2022. Referat fra
dette ligger vedlagt, og supplerende informasjon ligger pa Hinnsteins hjemmeside.



Z=X] HINNSTEIN
Var referanse: SJ
Deres referanse: Til naboer og bergrte instanser
Radgivende ingenizrer Arkivreferanse: 22033-Varsel om planstart

Planarbeidets omfang

Det gjennomfares en ordinzer planprosess i trdd med de innspill mottatt i oppstartsmate med kommunal
planmyndighet. Det er i samrad med planmyndigheten konkludert med at tiltaket ikke utlgser krav om
konsekvensutredning.

Innspill til planarbeidet

Som bergrt nabo, grunneier eller instans informeres dere hermed om bakgrunnen for saken, og om at
planarbeidet igangsettes. Informasjonen sendes ogsa for a fa innspill tilbake til planlegger for a fa
avklart om det er spesielle betingelser som ma ivaretas i forbindelse med reguleringsarbeidet, og evt.
da hvilke.

For farste planforslag utarbeides med beskrivelser og bestemmelser for planomradet, @nsker vi innspill
fra Dem pa konkrete forhold som De kjenner til og som vi bar kjenne til fgr planen fremmes. Dette kan
dreie seg om forhold som:

- Juridiske forhold vedrgrende eiendommer, eksempelvis:
o Grunnavstaelser som ikke er tinglyste
o Avtaler mellom grunneiere
o Eiendomsgrenser ikke i trdd med malebrev
o Planlagte tiltak
- Evt. konfliktpunkter som De ser kan oppsta
- Konstruktive innspill til utforming av planen, bade pa form og innhold

Reguleringsplanen utarbeides av Hinnstein AS pa vegne av tiltakshaver. Eventuelle forhold eller
synspunkter, idéer og informasjon som planlegger bar kjenne til far forslaget fremmes, bes sendt til
Hinnstein AS innen fristen angitt til slutt i dette brev.

Planprosessen

I det felgende vil vi gi en kort, generell orientering om planarbeidet med bade spesiell orientering om
denne planen og litt generell orientering om typisk saksgang i reguleringssaker.

Vurdering av innspill — planen fremmes

Det vil bli gjort en samlet vurdering av alle innspill etter at svarfristen for disse er utlgpt. Det avvikles
om ngdvendig et planmgte nr. 2 med kommunen for & gjennomga innspill og merknader og vurdere om
og evt. hvordan disse skal innarbeides i planen.

Etter var samlede vurdering, ogsa i samarbeid med tiltakshaver og kommunen, utarbeides et planforslag
som fremmes til formell behandling i kommunen, fgrst i administrasjonen, deretter politisk. Som
resultat av politisk behandling vil planen kunne bli avvist eller vedtatt utlagt til off. ettersyn.

Politisk behandling, offentlig ettersyn og endelig vedtak

Nar planforslaget blir vedtatt utlagt til off. ettersyn, vil alle bergrte pa ny bli tilskrevet med opplysninger
om saken, bl.a. om hvor komplett planmateriale finnes for gjennomsyn. Et typisk brev i denne
sammenheng vil da inneholde et (nedfotografert) plankart og diverse saksdokumenter som vedlegg.

I tillegg vil planen i full starrelse bli utlagt til offentlig ettersyn pa angitte steder. I den sammenheng vil
alle pa ny kunne vurdere mer konkret og pa et mer detaljert grunnlag alle konsekvenser av planen. Det
vil da gis anledning til & komme med evt. nye merknader og nye innspill til planen, eller evt. gjenta de
samme innspill som tidligere er inngitt.



Z=X] HINNSTEIN
Var referanse: SJ
Deres referanse: Til naboer og bergrte instanser
Radgivende ingeniarer Arkivreferanse: 22033-Varsel om planstart

Merknadsbehandling

Innkomne merknader og innspill etter off. ettersyn skal vurderes av administrasjonen i kommunen og
legges fram politisk til 2.gangs behandling. Det vil dermed ogsa kunne gjgre en helhetlig vurdering av
merknader og innspill fgr det fattes nytt vedtak, positivt eller negativt.

Tilbakemelding
Vi ber om skriftlig tilbakemelding til oss innen 06.10.2023

Hvis dette ikke kan oppfylles, ber vi ogsa om a fa en begrunnet forespgrsel om forlenget frist. I motsatt
fall antar vi at De ikke har innspill eller innvendinger til planen pa dette stadiet i planprosessen. Vi
fremmer da planen i samrad med var oppdragsgiver.

Eventuelle forhold eller synspunkter som planlegger bar kjenne til fgr forslaget fremmes formelt, bes
sendt skriftlig til Hinnstein AS innen angitte frist.

E-postadresse Postadresse

stian@hinnstein.no Hinnstein AS
Normanns gate 3
9405 HARSTAD

Stian A. Johansen
Siv.ing., Areal og samferdsel, Hinnstein AS

Vedlegg:
- Kartutsnitt med angivelse av planomrade
- Detaljert kartutsnitt med angivelse av gnr. og bnr.
- Referat fra planmate
- Tekniske tegninger for krysset (Veg og VA)
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Referat fra oppstartsmgte 27.06.2022, detaljregulering for
Atkomstlgsning til Bliksrudasen

Hjemlet i: Plan- og bygningsloven § 12-8

Oppgave: Detaljreguleringsplan for atkomstlgsning til Bliksrudasen
Mgtedato: 27.06.2022, kl 1200 — 1245.

Sted: Aurskog-Hgland radhus, Formannskapssalen.

Deltagere:

Forslagsstiller

Viggo Sandviken, Bjgrkelangen tomteutvikling AS viggo@sandvikenpa.no

Konsulenter
Stian Johansen, Hinnstein AS stian@hinnstein.no
Emil Korsbrekke, EM prosjekt AS emil@emprosjekt.no

Aurskog-Hgland kommune (AHK)

Kommunalteknisk drift, vei, Ole Lund Jacobsen ole.lund.jacobsen@ahk.no
Kommunalteknisk drift, ingenigr, Lukas Hansen lukas.hansen@ahk.no
Kommunalteknisk drift, trainee, Malene Fjellestad malene.fiellestad@ahk.no
Forvaltning, arealplanlegger, Agnes Elise Kristoffersen agnes.elise.kristoffersen@ahk.no
Forvaltning, leder, Kjetil Hauger kietil.hauger@ahk.no

Formalet med planen

Legge til rette for utbygging av atkomstlgsning til Bliksrudasen boligomrade med tilknytning i nytt
kanalisert kryss mot Fv 170 Kompveien, i samsvar med opprinnelig foreslatt reguleringsplan for
Bliksrudasen.

Lgsning for eksisterende kommunal vei Liermosen, atkomst til gnr. 75, bnr. 18 og bussholdeplass i
begge retninger ma omfattes. Eksisterende rekkefglgekrav for reguleringsplan for Bliksrudasen, § 7.1,
sjette avsnitt ma endres — slik at det blir samsvar mellom krysslgsning i denne planen og
rekkefglgekravet i reguleringsplanen for Bliksrudasen. Det kan legges opp til at denne endringen kan
gjennomfgres som en 12-14-sak.

Planomradet (beliggenhet, avgrensning ol.)
Viderefgring av atkomstvei i reguleringsplan for Bliksrudasen, godkjent av kommunestyret
17.09.2018 - slik det opprinnelig ble foreslatt regulert.

Orientering om kommunens sjekkliste
- Krav til innhold i planforslaget
- Gebyr betales etter kommunens gebyrregulativ

Planprogram/konsekvensutredning
Planarbeidet vurderes ikke a utlgse krav om konsekvensutredning.

Planstatus

Omradet er avsatt til boligformal, vei og LNF-formal i gjeldende arealdel av kommuneplanen,
godkjent av kommunestyret 25.03.2019. Omradet er ikke omfattet av gjeldende reguleringsplan men
tilstgtende omrade er omfattet av reguleringsplan for Bliksrudasen godkjent av kommunestyret
17.09.2018, og reguleringsplan for Bliksrud nzaeringsomrade, godkjent av kommunestyret 03.02.2000.
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Utredninger og analyser
Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS)
- Kommunens overordnede ROS-analyse er tilgjengelig pd kommunens hjemmeside
https://www.ahk.no/innhold/politikk-og-planer/planer/kommunale-planer/andre-planer/
- ROS-analysen som ble utarbeidet i forbindelse med kommuneplanen er tilgjengelig pa
kommunens hjemmeside https://www.ahk.no/innhold/politikk-og-
planer/planer/kommunale-planer/overordnende-planer/

Grunnforhold
Geoteknisk stabilitet ma utredes som del av planarbeidet, jfr. NVE sin kvikkleireveileder fra 2019.

Andre farer eller forurensning
ROS-analyse ma utarbeides som del av planarbeidet, for & avdekke eventuelle risikomoment.

Teknisk infrastruktur

Veier, gang- og sykkelvei

Planarbeidet ma vise hvorledes eksisterende og framtidig veisystem og atkomster Igses.
Reguleringsplanforslag ma baseres pa teknisk plan godkjent av fylkeskommunen.

Vann, spillvann og overvann

En VAO-rammeplan som «henger sammen med» VAO-rammeplanen for Bliksrudasen boligomrade
ma ligge til grunn for planarbeidet.

En spillvannledning ma oppgraderes fgr utbygging kan iverksettes. Overvannshandtering ma utredes
fram til sikker resipient. Kommunens avdeling for Kommunalteknisk drift giennomfgrer gjerne
oppfalgingsmeater i hgst for a finne gode Igsninger innen VAO.

Vannbehov ma beregnes.

Andre temaer

Sngopplag
Veirenner. Finnes normer i felles kommunal veinorm.

Eiendomsgrenser

Eiendomsgrensene som bergres av planomradet skal veere koordinatfestede fgr planforslag fremmes
til behandling. Eiendomsgrensen mot eiendommene gnr. 75, bnr. 24 ser ikke ut til 3 ha veert
koordinatfestet ved oppmalingsforretning tidligere. Mulig ogsa andre.

Utbyggingsavtale

Planbestemmelse 7.2.4 til arealdelen av kommuneplanen fastsetter at det ma inngas en
utbyggingsavtale fgr utbygging kan iverksettes. Det foreligger ikke utbyggingsavtale for utbygging av
Bliksrudasen per i dag.

Varsel om oppstart
- Forslagsstiller skal varsle oppstart av planarbeidet.
- Varselbrev sendes til grunneiere, offentlige etater og andre bergrte.
- Det kan samtidig med varsling av planoppstart varsles om forhandlinger om
utbyggingsavtale.
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- Forslagsstiller skal levere SOSI-fil til kommunen med planavgrensning, for registrering av
planoppstart i digitalt planregister.
- Lokalavis er Indre Akershus Blad.

Kommunens saksbehandler skal sgrge for:
- A sende over hgringsliste og naboliste.
- Aannonsere pd kommunens nettsider etter at forslagsstiller har oversendt
varselingsdokumenter til kommunen.

Annet:
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