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Farstegangsbehandling av forslag til reguleringsplan for Ringneshagan

Kommunedirektorens innstilling:

Aurskog-Hgland kommune godkjenner forslag til detaljreguleringsplan for Ringneshagan,
med plankart datert 11.04.2024, og bestemmelser datert 28.06.2024, utlagt til offentlig

ettersyn.
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27. Oppsummering av mottatte uttalelser med kommentarer

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
Arealdelen av kommuneplanen, godkjent av kommunestyret 25.03.2019

Saksopplysninger:

Innledning
Det foreligger et forslag til detaljreguleringsplan for Ringneshagan pa Lgken.

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for boligutvikling i omradet, med etablering av
frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse. Planforslaget er utarbeidet av Plan1 AS pa
vegne av Aevi Eiendom AS.

Planomradet

Planomradet ligger gst for Laken sentrum og bestar av eiendommene gnr./bnr. 32/27, 32/33,
32/37 og 32/141. Omradet er avsatt til framtidig boligbebyggelse i kommuneplanen, og
bestar i dag av fulldyrka jord og skog av hay bonitet. Prestegardshagen industriomrade
grenser mot planomradet i vest. Planomradet er pa totalt ca. 73,6 dekar.

Planforslag for Ringneshagan

Planforslaget legger opp til bade frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse i opptil 2
etasjer, totalt 85 boenheter. Tomtene med frittiggende smahusbebyggelse kan bebygges
med ene- og tomannsboliger med tilharende uteoppholdsarealer, garasje/carport og
bakkeparkering. Den konsentrerte smahusbebyggelsen kan besta av en miks av boliger i
rekker eller kjeder, og firemannsboliger, med tilhgrende uteoppholdsarealer, boder,
garasjer/carporter og bakkeparkering.

Utnyttelsen til den frittliggende smahusbebyggelsen er satt til bebygd areal BYA=30%, mens
den for konsentrert smahusbebyggelse er satt til BYA=40%.

Utearealene skal veere varierte og gi mulighet for bade lek og opphold. Noen av
grentomradene skal bevares med natur- og skogspreg med bekk og vegetasjon, og det skal
sikres turdrag som kan tilrettelegges med sti for turgaing (se vedlegg 1 og 2).

Trafikksikkerhet

Det er lagt opp til en offentlig hovedadkomstvei innenfor planomradet med tilhgrende fortau
og felles stikkveier. Det vil bli et nytt kryss mellom Hareveien og Radyrveien, sgr for
planomradet, og okt trafikk i kryssomradet Hagaveien, Hareveien og Gruslinna. Planforslaget
legger opp til at det skal etableres en forlengelse av gang- og sykkelveien langs Hagaveien,
pa kommunal grunn, for & imgtekomme framtidig trafikksituasjon. Det foreligger en
trafikkanalyse (se vedlegg 13) som konkluderer med at foreslatt lasning ivaretar
trafikksikkerheten i naeromradet.

Grunnforhold

Det er utfart grunnundersgkelser for planomradet som avdekket forekomster av kvikkleire og
sprobruddmateriale (se vedlegg 21-23). De geotekniske utredningene som er gjennomfart,
konkluderer med fraveer av risiko for omradeskred. De geotekniske utredningene er
kvalitetssikret av uavhengig geotekniker. | forbindelse med detaljprosjektering vil det veere
behov for supplerende grunnundersgkelser i planomradet, med tanke pa sikker
fundamentering.

Flom



Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom (se vedlegg 20). Ny bebyggelse bar
plasseres utenfor faresonen for flom, men det vises til muligheter for risikoreduserende tiltak
som a heve planeringshgyden til nytt bygg til over flomsikkert niva. Flomsikkert niva er 123,5
moh.

Matjord
Det dyrkes i dag korn innenfor eiendommen gnr.32 bnr.27 som omfattes av planomradet. Det

er utarbeidet en matjordplan (se vedlegg 19) for handtering av matjord pa dette omradet. |
rapporten er det blant annet gjort vurderinger rundt alternative mottaksarealer for matjorda,
og det er knyttet rekkefglgebestemmelser til flytting av matjord.

VAO

Det er i forbindelse med reguleringen utarbeidet en rammeplan for VAO (se vedlegg 9), som
omhandler tilknytning til vann- og avlgpsnett, og handtering av overvann. Overvann i
omradet skal handteres lokalt og mest mulig apent. Flomvei vil gad mot gst og nedover til
Hglandselva.

Relevante bestemmelser:
Plan- og bygningsloven § 12-10.

Vurderinger:

Planforslaget som foreligger vurderes a legge til rette for en positiv boligutvikling pa Laken.
Planomradet ligger i gangavstand til sentrumsomrade, skole, barnehage og kollektivtilbud, og
legger opp til en utvidelse av et eksisterende boligomrade. Planforslaget er i trad med
gjeldende kommuneplan.

Boligomradet @st for Lgken sentrum bestar i hovedsak av frittliggende smahusbebyggelse.
Forslagsstiller har likevel lagt fram et planforslag som ogsa innebaerer konsentrert
smahusbebyggelse. En utbygging med ulike typer boliger vil legge til rette for at mennesker i
forskjellige livssituasjoner far mulighet til & etablere seg. Planforslaget vil videre bidra til
mindre press pa nedbygging av LNF-omrader ved at det etableres flere boliger sentralt pa
Loken i tilknytning til eksisterende infrastruktur.

Det er utfordrende med en boligutvikling av en slik skala som foreslatt for Ringneshagan i et
etablert boligstrgk. Flere boliger vil medfere gkt trafikk og en mindre oversiktlig
trafikksituasjon. Kommunedirektgren anser det som positivt at det er lagt opp til fortau
innenfor planomradet, og at krysset Hareveien, Hagaveien og Gruslinna sikres med en gang-
og sykkelvei i det mest trafikkbelastede delen av veisystemet. Forslagsstiller har etter
kommunedirektgrens vurdering redegjort for trafikksikkerheten og de tiltak som vil veere
ngdvendig pa en tilfredsstillende mate.

Det er gjennomfart geotekniske undersgkelser i planarbeidet hvor det er pavist kvikkleire og
sprgbruddmateriale pa tomta. Belastning av leiren utover dagens situasjon kan medfgre
konsekvenser som setningsskader og lignende. | forslag til planbestemmelser er det
innarbeidet krav om at det skal utfgres supplerende grunnundersgkelser for a kartlegge
utbredelsen av de blgte leirmassene innenfor planomradet for det gis rammetillatelse. Far
det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge tilfredsstillende og fagkyndig geoteknisk
prosjektering. Det er ogsa foreslatt ulike tiltak for a sikre bebyggelsen. Kommunedirektgren
anser gjennomfgrte utredninger og forslag til bestemmelser som tilfredsstillende.

Utbygging av et omrade som dette med skog av hay bonitet, fulldyrka jord og dyrkbar jord, vil
ha negative felger. Avskoging og flytting av matjord vil generelt pavirke naturmangfoldet
negativt, og vil blant annet ha konsekvenser for naturtypen rik graorsumpskog som er
registrert her. Da planomradet utgjar dyrka mark, stilles det seerlig store krav til planarbeidet
med tanke pa hay utnyttelse og kvalitet i utforming. Dersom dette imatekommes kan tap av



verdifull dyrka mark forsvares som et ledd i en helhetlig stedsutvikling for Laken.
Kommunedirektgren anser det som viktig at utbyggingen som er foreslatt for omradet skjer
pa en god mate som tilfarer nye kvaliteter til tettstedet Loken.

Kommunedirektgren vurderer at det ikke foreligger merknader til planforslaget som bar
hindre at kommunen gir sin tilslutning til planforslaget ved a legge det ut til offentlig ettersyn.

Gkonomiske vurderinger:
Avgjgrelsen om planforslaget skal legges ut til offentlig ettersyn vurderes ikke & ha
gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Miljomessige konsekvenser:

Av naturmangfoldlovens § 7 fremgar det at alle saker som bergrer naturmangfoldet skal
vurderes etter naturmangfoldlovens prinsipper for offentlig beslutningstaking (§§ 8 til 12). Det
er blitt gjort undersgkelser i Artsdatabanken og i Naturbasen til Miljgdirektoratet for &
kartlegge utvalgte naturtyper, truede arter eller andre funn i planomradet. Det er blitt
registrert naturtype rik grdorsumpskog med moderat kvalitet. Deler av det registrere omradet
vil kunne bevares og reguleres med hensynssone H560 bevaring naturmiljg.

Det planlegges a bygge boliger og vei med tilhgrende infrastruktur pa dyrka og dyrkbar mark.
Dette har generelt konsekvenser ved at man gjgr inngrep i et jordbruksareal med mulighet
for matproduksjon, noe som kan medfgre negative konsekvenser for matsikkerheten.

Konsekvenser for barn og unge:

Det skal reguleres inn tre lekeplasser med mulighet for ulike aktiviteter. Blant annet legges
det opp til en lekeplass med natur- og skogspreg med muligheter for snglek om vinteren og
klatring og hyttebygging om sommeren. Fortau langs med hovedadkomstveien innenfor
planomradet gker trafikksikkerheten for barn og unge. Ogsa forlengelsen av gang- og
sykkelveien langs med Hagaveien bidrar til bedre trafikksikkerhet og en tryggere skolevei.

Alternativer og konsekvenser:
Formannskapet kan velge & gi sin tilslutning til planforslaget ved a vedta planforslaget utlagt
til offentlig ettersyn.

Formannskapet kan velge & avvise planforslaget.
Konklusjon:

Kommunedirektgren vil anbefale formannskapet & vedta forslag til reguleringsplan utlagt til
offentlig ettersyn.



