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Planforutsetninger

Har planinitiativet blitt lagt frem for formannskapet? XJa [Nei
Er det aktuelt & stoppe planinitiativet? Ja XNei
Er kravet til fagkyndighet oppfylt? XJa [ONei

Er det aktuelt & bringe planforslaget inn for regionalt planforum? [(lJa  XINei

Er det hensiktsmessig med felles behandling av [(lJa XNei
planforslaget og byggesak?

Foreligger det usikre eiendomsgrenser i planomradet? XJa [CINei

Foreligger det tinglyste heftelser innenfor planomradet? XJa [CINei

Fgringer for planarbeidet

Foringer

Plangrunnlag

Boligbebyggelse i KPA, og konsentrert boligbebyggelse, som fglger
intensjonen i omradeplanen for Aursmoen vedtatt i 2014.

Planinitiativet ble lagt frem politisk siden initiativet utfordret
omradeplanen pa enkelte omrader, det ble vedtatt at man var
positiv til oppstart av planarbeid, men at naboeiendommen matte
vaere en del av planen, samt krav til parkeringsdekning og antall p-
plasser per boenhet. | tillegg tilrettelegge for gode aktivitetsvennlige
naermiljget med varierte tilbud for lek og opphold for ulike
aldersgrupper. Parkering kan fortrinnsvis lgses under bakken

Relevante bestemmelser og f@ringer i overordnede planer skal
legges til grunn i reguleringsplan. Planbeskrivelsen skal redegjgre
for hvordan planforslaget ivaretar krav i overordnede planer.

Planomradet

Planavgrensningen skal omfatte naboeiendommen med gbnr.
192/155, og bgr varsle en stgrre avgrensing som har med seg forslag
til adkomst. Dersom man gnsker a endre pa adkomst til planen skal
pakoblingen til vei innga i avgrensningen. Kommunen er dpen pa a
behandle og vurdere endret trafikkmgnster, dersom Igsningene er
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trafikksikre og ivaretar ulike trafikkgrupper. Trafikkflyt kan pavirkes
utenfor planens avgrensning og ma redegjgres i planarbeidet.

Eiendomsforhold

Det ma rekvireres en klarlegging/pavisning av eksisterende
eiendomsgrenser, siden disse er usikre.

Det ma redegjgres for hjemmelsstrukturen som planlegges for
senere fradeling og/eller seksjonering i nye byggeomrader. Det er
tinglyst veirett pa eiendommen gbnr. 192/167.

Planprogram/
Konsekvensutredning

Planinitiativet er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning
§§ 6 og 8. Tiltaket faller ikke inn under Vedlegg I. § 8 sier at
reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il skal konsekvensutredes hvis
de kan fa vesentlige virkninger for miljp og samfunn, jf. § 10.
Kommer planen i konflikt med ett eller flere av kriteriene i § 10, skal
det utarbeides konsekvensutredning. Planinitiativet vurderes a
verken ha et omfang eller innhold som utlgser krav om
konsekvensutredning, slik det er formulert i kriteriene i § 10
(egenskaper ved planen, lokalisering og pavirkning pa omgivelser, og
egenskaper ved virkninger). Tiltaket anses ikke 8 medfgre vesentlige
virkninger for miljg og samfunn. Planarbeidet utlgser ikke krav om
konsekvensutredning jf. forskrift om konsekvensutredninger §§ 6 og
8 og/eller etter Folkehelseloven § 11 helsekonsekvensutredning.

Risiko og sarbarhet

ROS-analyse skal utarbeides pa grunnlag av tilstrekkelig
kunnskapsgrunnlag. Bestemmelse med krav om at retningslinje for
behandling av stgy (T-1442/2021) skal fglges.

Tilstrekkelig sikkerhet mot flom skal i forbindelse med
reguleringsplaner dokumenteres i en ROS-analyse, jf. pbl § 4-3 og i
henhold til sikkerhetskravene i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-2.

Kommunen har en overordet ROS-analyse tilgjengelig pa
kommunens hjemmeside.

Hovedgrep

Kommunen har ikke rukket & ga gjennom materialet i forkant av
mgtet, men plankonsulent la frem endringene og grepene i revidert
planinitiativ pa mgtet. Hovedgrep er mgrk trekledning, med flate
tak, hvor det kan apnes for takterrasser. Det foreslar parkering pa 1.
niva, og med fasade som bryter opp strukturen. @nsker at 1. etasje
fremstar innbydende.

Parkeringskjeller er kostbart, og det ma vaere gjennomfgrbart for
prosjektet. Lgsningen med parkering pa 1. plan anses som en



https://www.ahk.no/globalassets/bilder-og-dokumenter/politikk-og-planer/kommunale-planer/ros-og-beredskap/ahk_overordnet-ros.pdf
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godtagbar Igsning pa krav til parkering og kost/nytte i prosjektet.
Skal veere apent, og det skal eksempelvis veere mulig a brgyte
gjennom.

Flate tak gjgr at det fremstar mindre dominerende i nabolaget, og
far ned hgyden.

Utforming og
tomteutnyttelse

Illustrasjonsplanen til planforslaget skal vise tilneermet maksimal
tomteutnyttelse, og det skal redegjgres for forholdet mellom
illustrert tomteutnyttelse og forslag til regulert tomteutnyttelse. Bgr
0gsa vise vegetasjon og lekeplass.

Landskap og
bebyggelse

Del av et transformasjonsomrade, men per dags dato ligger i et
boligomrade. Naerliggende bebyggelse i vest har blitt transformert
og bebyggelse i gst har ikke blitt det. Viktig at ny bebyggelse
forholder seg til begge bygningsmiljger.

Karaktertrekk i omliggende bebyggelse og landskap skal beskrives.

Estetikk, arkitektur og
stedstilpasning

Planbeskrivelsen skal omtale bebygde og naturlige forhold og som
dokumenterer ngdvendig stedskunnskap som begrunnelse for
I@sningsvalg. Det er viktig at det opparbeidede omradet far en god
arrondering og tilslutning til terreng, og at det legges opp til bruk av
varige materialer.

Bgr beskrive solforhold til eksisterende lekeplass i nord, viktig at
lekeplassen for gode solforhold, selv om denne er til
utbyggingsprosjektet nordvest for planomradet. Barn har ikke
forhold til hva som tilhgrer hvem.

Sosial infrastruktur
(barn og unge, eldre,
mennesker med
nedsatt
funksjonsevne)

Ma legge til grunn statlige retningslinjer som bergrer barn og unges
interesser og universell utforming.
Mobilitetsstrategi 2022-2026 ma legges til grunn i planarbeidet. Det

ma legges til rette for at flest mulig, uavhengig av funksjonsevne,
kan benytte seg av anlegget og delta i aktiviteter.

Skoler og barnehager

Planlagt bebyggelse ligger sentralt pa Aursmoen og tilhgrer
Aursmoen barne- og ungdomsskole som stod ferdig til skolestart
2025. Kapasiteten er god, og det er ikke behov for skoleskyss, men
at trygg skolevei beskrives.

Klima og miljg

Friluftsliv og naermiljg

Kan pavirke lekeplass rett nord for planomradet, viktig at det sikres
tilgjengelighet og nok lys, og at det planlegges for gode soner for lek
og opphold pa egen grunn.

Landbruk

Ikke bergrt.



https://www.regjeringen.no/contentassets/104a97c8375244258fd491016e05774f/no/pdfs/h-2498-b-barn-og-unge-i-byggesak.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/104a97c8375244258fd491016e05774f/no/pdfs/h-2498-b-barn-og-unge-i-byggesak.pdf
https://www.aurskog-holand.kommune.no/globalassets/bilder-og-dokumenter/politikk-og-planer/kommunale-planer/strategier/mobilitetsstrategi-2022-2026-uu.pdf
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Massehandtering/
Matjordsplan

Massehandtering ma vurderes og omtales i planbeskrivelsen. Evt. i
egen utredning. God hagejord bgr gjenbrukes til etablering av
uteoppholdsareal.

Grunnforhold

Utenfor NVEs fareomradet for kvikkleire, viktig at grunnforhold
utredes og beskrives som en del av planarbeidet.

Naturmangfold

Vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8-12 skal ligge til grunn for
planarbeidet. Statlige planretningslinjer for klima og energi skal
ligge til grunn for planarbeidet.

Overvann/
Grgnnstruktur

Overvann skal handteres pa egen grunn, og skal ha en trygg
avledning av flomvei gjennom planomradet og frem ftil resipient.
Naermeste resipient er Finstadbekken, og vi oppfordrer til 3 ta
kontakt med utbygger Bakke AS angaende sitt apne fordrgynings- og
overvannsanlegg, som har flomvei dpent og noe lukket frem til
Finstadbakken.

Kulturminner

Evt. registrerte fornminner (Askeladden) mv. beskrives

Infrastruktur

Samferdsel

Veger og kryss skal utformes i henhold til felles kommunal veinorm.

Det oppfordres til god dialog med kommunal vegmyndighet om
veglgsningene. Parkeringskrav i omradereguleringen for Aursmoen
vedtatt i 2014 er oppfylt.

Dersom endret kjgremgnster er aktuelt, ma man vurdere om det er
hensiktsmessig a eventuelt stenge av Prestasen sgr for
planomradet, da vil eksisterende boliger sgr for planomradet bruke
den private veien som tidligere. Prestasen 6 og 8 kan fa endret
kjsremgnster ved a koble seg pa Schgnheyders vei, ved & endre pa
innsnevringen til gang- og sykkelvei ved vendehammeren.

Det ma tas hgyde for areal til sngopplag, som vises pa en
illustrasjonsplan.

Trafikksikkerhet

Trygg skolevei skal beskrives og omtales.

Kommunaltekniske
anlegg

Planomradet har flere mulige tilknytningspunkter for vann og avlgp,
men at tilknytningspunktene har litt ulik dimensjonering.

Det ma utarbeides VAO-rammeplan som viser overordnede
lgsninger for vann, overvann og avlgp. Dimensjonerende krav til
slokkevann, og slokkevannkapasitet ma avklares. Kan maks slippe pa
1l/sekund pa overvannsledninger.

Brann

Det vises til kravene om sikkerhet ved brann i TEK17 og Nedre
Romerike brann og redning IKS sin veiledning - Veileder -
tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap bl.a. om tilkomst og



https://www.aurskog-holand.kommune.no/globalassets/bilder-og-dokumenter/vann-vei-og-avlop/vei/dokumenter/felles-kommunal-veinorm-.pdf
https://nrbr.no/media/pcfb1otj/retningslinjer-for-rednings-og-slokkeinnsats-2023.pdf
https://nrbr.no/media/pcfb1otj/retningslinjer-for-rednings-og-slokkeinnsats-2023.pdf
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tilstrekkelig kapasitet til slokkevann og ev. sprinkling. Det oppfordres
til god dialog med Nedre Romerike brann- og redningsvesen NRBR
om lgsningsvalg.
Renovasjon Avfallshandtering ma fremkomme av arealplankartet, og det ma

vises lgsning for hvordan renovasjonsbilen skal snu.
Det oppfordres til god dialog med renovasjonsoperatgr ROAF om
renovasjonslgsningene, og viser til deres veileder.

Planprosess og
rammer

Samarbeid og
medvirkning

Ut over den lovbestemte hgringen anbefales det at tiltakshaver
tidlig etablerer kontakt med naboer, velforeninger, idretts- og
historielag og/eller andre, og informerer aktivt om planarbeidet.
God informasjon gir stgrre forstaelse og forutsigbarhet.

Ved oppstart av planarbeidet er det forslagsstiller som organiserer
og gjennomfgrer medvirkningsprosessen. Saksbehandler pa plan
kan kontaktes ved behov for drgfting ol.

Rekkefglgekrav

Det kan vaere aktuelt 3 stille rekkefglgekrav til opparbeidelse av
fortau/gang- og sykkelvei, og eller opprustning av vei, men dette vil
fremkomme av det videre planarbeidet.

Byggesak

Det er ikke aktuelt med felles behandling av plan- og byggesak etter
plan- og bygningsloven § 12-15.

Fagkyndighet

Det stilles krav til fagkyndig etter plan- og bygningsloven § 12-3
fierde ledd. Det stilles videre krav til fagkompetanse pa omradene
hvor det skal gjgres utredninger.

Utbyggingsavtale

Planoppstart skal varsles med utbyggingsavtale, jf.
Kommuneplanens bestemmelse § 7.2.4.

Fremdrift Tentativ fremdrift
e Varsel om planoppstart (Nyaret) gnsker dialog om
planavgrensning f@rst.
e Dialogmgter med gjennomgang av (2026)
-plankonsept
-juridiske plandokumenter
e Oversendelse av planforslag til kommunal behandling:
(2026)
e Politisk behandling
e \Vedtak
@konomi Forslagsstiller ma selv dekke alle utgifter til utarbeiding av

planforslaget. Forslagsstiller dekker ogsa kostnadene med endringer



https://roaf.no/wp-content/uploads/2022/12/Renovasjonsteknisk_veileder_2022-v5.pdf
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i planforslaget og utredninger etter hgringen nar det fremkommer
momenter i hgringen som krever:

e Nye/utvidet utredninger

e Endringer i plankart

e Endringer i bestemmelser

e Endringer i gvrige plandokumenter
Det ma betales gebyr for behandling av reguleringsplaner i samsvar
med gebyrregulativet for Aurskog-Hgland kommune.
Gebyrregulativet finnes pa kommunens hjemmeside.

Kunngjgring av
planoppstart

Varslingsdokumentene oversendes til Aurskog-Hgland kommune for
gjennomgang fgr varsel om oppstart.
Varslingsmaterialet skal inneholde fglgende:

e Kunngjgringstekst

e Oversiktskart hvor planomradet vises.

e Plankart i egnet malestokk som viser planavgrensning i PDF-

format.

e SOSI-fil med planavgrensning.

e Planinitiativ.

e Referat fra oppstartsmgtet.
Husk & oppgi planID pa dokumentene.
Aurskog-Hgland kommune oversender varslingsliste (denne blir
sendt ut etter av planavgrensning er landet), og publiserer pa
kommunens hjemmeside. Forslagstiller varsler oppstart av
planarbeidet i Indre Akershus blad.

Annet

Boligstgrrelsene varierer fra 35-75 kvm, og forslagsstiller ser at det
er et behov for mindre leiligheter enn fgrst antatt.

Kommunen viser til boligstrategi som skal behandles i
kommunestyret 29.10.2025 som et grunnlag.

Konklusjon

Forslagstiller er gjort kjient med at det foreslatte prosjektet kan vaere
noe utfordrende mht. adkomst og overvannshandtering. Aurskog-
Hgland kommune vurderer imidlertid dette er problemstillinger det
kan arbeides med i det videre planarbeidet, og at forslagsstiller kan
ga videre med planarbeid og varsle oppstart.

Orientering om kommunenes sjekkliste

- Krav til innhold i planforslaget. Gjennomgatt og underskrevet.



https://www.aurskog-holand.kommune.no/globalassets/bilder-og-dokumenter/politikk-og-planer/reglement/gebyrregulativ---plan--og-byggesak-oppmaling-eierseksjonering-spredt-avlop-2025---vedtatt.pdf
https://opengov.360online.com/Meetings/ahk/File/Details/1302864.PDF?fileName=Boligstrategi%201.0%20-%20KORRIGERT%20FS&fileSize=482222

