Forslag til endring ved forenklet prosess av reguleringsplan for Asheim, gbnr 157/14, PlanID 012520050005

Merknadsbehandling — Sammenfatning av uttalelser til hgring, varslet 24.05.2024, frist 14.06.2024

Sammendrag av uttalelse

Kommunedirektgrens kommentarer

Forslagstillers kommentarer

Uttalelse fra
Statens vegvesen
03.06.2024

1.1

Vi har ingen innspill til plansaken innenfor vart
sektoransvar. Vi har heller ingen innvendinger mot at
den behandles iht. pbl § 12-14 andre ledd da
endringene i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av
planen for gvrig, ikke gar ut over hovedrammene i
planen, og ikke bergrer hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader.

Uttalelsen tas til orientering.

Tas til orientering.

Uttalelse fra
Opsahlasen
Velforening
06.06.2024

Bekymringer og spgrsmal, pa vegne av Opsahlasen
velforening. Som velforening i et stgrre omrade hvor
Asheim vil inkluderes er det essensielt for oss at alle
beboere fgler seg bade inkluder og hgrt, samt at
sikkerhet for myke trafikanter og barn er ivaretatt pa
best mulig mate.

2.1

Renovasjon / Intern faktor

I@ kommune godtok i mars 2023 en endring i
renovasjonsplassering. Det spesifiseres videre i et brev
til IGR med ref. 22/10502 — 2 / TOMLARS fglgende:
«... Far plassere beholderne pé gbnr 157/87... ...
Kommunen forutsetter at plasseringen er
reversibel...»

Deler av et stgrre grgntareal, som benyttes av
personer i alle aldre og naerliggende barnehager, har
fatt oppfert en midlertidig oppsatt avfallsstasjon.
Dette som et resultat av en uklarhet mellom samme
utbygger som Asheim og IR i et tidligere prosjekt,
hvor tiltenkt plassering av avfallsdunker ikke var
tilstrekkelig. Opsahlasen velforening ber derfor om at
denne midlertidige I@sningen fra 2023 reverseres og
avfallsdunkene implementeres i reguleringsplanen for
Asheim.

Uttalelsen tas ikke til fglge.

2.1

Omsgkt endring av reguleringsplanen ved
forenklet prosess ble sendt pa hgring til
interne enheter i kommunen, i tillegg til IGR
og I# Brann og redning, i epost 29.11.2023.
Det ble ikke mottatt uttalelse eller merknader
til requlert stgrrelse pa formdl for renovasjon
eller andre forhold i endringsforslaget, fra

IR.

Fremtidige boliger vil organiseres i et sameie. Det
oppfordres til at sameie og velforening etablerer et
fruktbart samarbeid.

2.1

Forslagsstiller er pen for at det kan etableres en
permanent nedgravd felles avfallsstasjon for alle
beboere i Bergheimveien pd gbnr 157/87, slik
velforeningen ogsa @nsker seg. Dette ma imidlertid
skje i kommunens og I@Rs regi. | pdvente at et slikt
prosjekt eventuelt blir giennomfgrt, sikres
avfallshentingen for dette planomradet, i
planomrddet. Lgsningen er omforent med I@R.




2.2.

Infrastruktur # 1 / Intern faktor

Det meldes fra beboere at det er hasardigs kjgring i
omradet Opsahlasenveien-Elgfaret / Elgfaret-
Bergheimveien / Elgfaret-Beverveien. Omradet er til
tider uoversiktlig pga vegetasjon, samt sng under
ekstreme vintre. Fartsgrensene brytes ofte og det kan
oppsta farlige situasjoner. Omradene er nzerliggende
kryss til Asheim. Taler veinettet og infrastrukturen den
gkte belastningen av kjgretgy som et resultat av 17
nye boliger, i tillegg til gkt befolkning? Vi er kritiske til
sikkerhet for myke trafikanter og dimensjonering av
vei. Deler av denne veien er ogsa samme omrade som
I@R har hatt utfordringer i. Her var det ogsé
utfordrende fremkommelighet gjennom sist vinter,
pga store sngmengder som ikke ble tilstrekkelig
fijernet. Det var ikke plass til to biler i bredden, i tillegg
oppsto det kg i retning Elgfaret - Opsahlasveien, samt
biler ble staende fast langs Opsahlasveien nordover.
Vi gnsker at en sakkyndig tar en ny vurdering om
veinettet potensielt burde veert rustet opp i
forbindelse med utbygging av flere boliger.

2.3

Friomrade og lekeplass / Intern og ekstern faktor
Lekeplass (f_LEK1) ligger i naerhet til vei pa 3 sider. |
saken kommenteres det at dette skal reguleres av
gjerder. Vi stiller oss undrende til om det er rasjonelt a
bruke ressurser pa dette omradet fremfor a bygge ut
det allerede eksisterende omradet pa gbnr 157/87, i
samarbeid med vellet? Vi drifter en flott plass, og det
er et gpnske om a fortsatt prioritere denne plassen og
dermed tror vi bade utbygger, sameiet og hele
Opsahlasens innbyggere ville hatt stgrre utbytte av et
fellesprosjekt som er apent for allmenheten, fremfor
en mindre plass innenfor et gjerde som er tilknyttet et
sameie.

2.2

Reguleringsplanen ble vedtatt i 2005. Omsgkt
endring ved forenklet prosess ble sendt pa
hgring til kommunens vegmyndighet. De
hadde innspill til renovasjonspunktet:
«Punktet ma utformes pa en slik mate at
Bergheimveien ikke sperres for trafikk under
henting av avfall.» Vegmyndigheten hadde
ingen merknader til regulerte veibredder eller
@vrige trafikkforhold.

2.3

Lekeplassen ligger innenfor planomrdadet og
er i privat eie. Det er krav til neerlekeplasser
og uteoppholdsareal tilknyttet boligene, for G
kunne tilfredsstille krav i kommuneplanens
arealdel.

Eventuelle bidrag til velet fra utbygger, til
utvikling av gbnr 157/87, vil veere et
privatrettslig forhold, som ikke er en del av
denne endringssaken.

2.2

Velforeningen tar opp problemer som skyldes
brukere av omrddet i dag (hasardigs kjgring,
fartsovertredelser mv). Dette kan vi ikke kommentere
direkte pd, men forstdr frustrasjonen.

Hva gjelder dimensjonering av vei og plassering av
hentepunkt for avfall, sG er reviderte dokumenter
basert pa de Igsninger hhv veiavdeling i kommunen
og IDR @nsker. Sammenlignet med den
reguleringsplan som foreligger for arealet i dag, sa er
avfallspunktet plassert pa et mer trafikksikkert sted,
der renovasjonsbilene unngdr rygging ut i vei. Fortau
er regulert inn etter avtale med kommunen, og
strekningen i Bergheimveien vil bli oppgradert i
forbindelse med utbygging i planomradet.

2.3

Forslagsstiller har regulert friomrdde/lekeplass iht
kommunens krav om a viderefgre arealformdlet i
kommuneplanen. Kollen som bevares som
grentomrdde vil veere tilgjengelig for allmennheten
og er regulert som fellesformdl.

Det er regulert inn smdbarnslekeplass til bruk for
beboere innenfor planomradet. Smabarnslekeplass
etableres med den intensjon at de minste barna skal
tilbys areal for lek inne pd eget boligfelt og i naerhet
til hiemmet, uten at de ma krysse bilveier for @
komme til lekeplass. Kravet til slik lekeplass er nedfelt
i kommuneplanen.

Vi er enige i at det drives en flott plass i n,eromrdadet.
Det oppfordres til at det tas kontakt med sameiet
etter utbygging for G hgre om sameiet gnsker
medlemskap i velforeningen og med det ogsa kunne
bidra til felles initiativer.




2.4

Infrastruktur # 2 / Ekstern faktor

Forkjgrsvei langs Opsahlasveien. Med gkt bebyggelse i
Asheim, i tillegg til nye boligprosjekter lengere nord i
Opsahlasveien, forventes en betydelig gkt trafikk og vi
mener det er helt essensielt for trafikkflyt og sikkerhet
at Opsahlasveien blir definert som forkjgrsvei i begge
retninger.

| kommunedirektgrens vurderinger star det om
spillvann: «Det er kapasitet pa ledningsnettet, men
ikke pa renseanlegget. Mysen renseanlegg er per i dag
overbelastet. Anlegget har ikke kapasitet til 3 ta imot
mer paslipp av spillvann fgr avligpsrenseanlegget er
oppgradert, eventuelt at kommunen kan bekrefte
mindre paslipp ved sanering av VA, samt reduksjon av
fremmedvann. Forslagsstillers tilbakemelding er at det
foreligger en godkjent reguleringsplan for omradet og
at omsgkt endring av reguleringsplanen ikke medfgrer
flere boenheter enn i gjeldende plan.»

Som innbyggere i Mysen undrer vi hva dette betyr for
oss som samfunn til tross for at reguleringen er
godkjent pa et tidligere tidspunkt. Vil dette i ytterste
konsekvens kunne fgre til gkte skattekostnader for
kommunens beboere? Vart innspill og bekymring er
gkte gkonomiske belastninger dersom det ma bygges
ut/opprustes et anlegg som et resultat av at man
fortsetter a bygge ut boligmasse, til tross for at det
foreligger gamle bestemmelser? Planbeskrivelsen
punkt 5, kulepunkt 4 viser til fglgende: Endringen vil
ikke ha nevneverdig betydning for naboer eller andre
bergrte parter.

Velforeningen anerkjenner at justeringene her er
minimale, men vi mener likevel at spesielt vare
argumenter Renovasjon og Infrastruktur som nevnt
over bestrider utbyggers kommentar om at naboer og
parter ikke bergres nevneverdig som et resultat av at
hele prosjektet gjennomfgres.

2.4

Opsahlasveien er ikke en del av denne
reguleringsplanen. Spgrsmdlet om en
eventuell endring til forkjgrsvei ma velet ta
opp direkte med kommunens vegmyndighet.

Det er manglende kapasitet pd avlgps-
renseanlegget. Dette bergrer all utbygging
innenfor omrddet som sogner til
renseanleggene i Mysen og Revaug. Behov
for nytt anlegg utlgses ikke av utbyggings-
muligheten i denne reguleringsplanen alene.
| kommunestyresak 050/24, behandlet i mgte
23.04.2024, stdr det bl.a.: «... Kommunen har
over tid ikke overholdt kravene i gjeldende
utslippstillatelser, og Mysen renseanlegg er
sterkt overbelastet. .... Det er begrenset hvor
mange nye pdkobleringer som er mulig frem
til nytt anlegg er ferdigstilt...Kommunen er i
en alvorlig situasjon ndr det gjelder avigp.
Dersom kommunen skal utvikle seg, er det
helt ngdvendig a jobbe langsiktig med a
oppgradere kommunens avigpssystem bade
ndr det gjelder avigpsledningsnett og
avilgpsrenseanlegg. ... Prosjektet er forankret
i kommunedelplan for vann og avigp. |
handlings- og gkonomiplanen 2024-2027 er
det avsatt 178 mill.kr til prosjektet. Prosjektet
veere under arbeid frem til 2032, og
ytterligere investeringsmidler vil bli
innarbeidet i den 10 drige investeringsplanen
som skal innarbeides i handlings- og
gkonomiplanen 2025-2028.

2.4
Forslagsstiller viser til kommunens kommentar.




Uttalelse fra
Statsforvalteren i
Oslo og Viken
14.06.2024

3.1

Vurdering

Vi har vurdert endringsforslaget ut fra regionale og
nasjonale hensyn innenfor vare ansvarsomrader.
Basert pa oversendt informasjon har vi ingen konkrete
merknader. Vi forutsetter at kommunen vurderer alle
relevante forhold i saken.

Vi ber om a fa tilsendt vedtaket i saken og eventuelt
godkjent reguleringsplan.

Uttalelsen tas til orientering.

Tas til orientering.

Uttalelse fra
@stfold
fylkeskommune
14.06.2024

4.1.

Leke- og uteoppholdsarealer

Utbygger ma innfri kommuneplanens minstekrav til
uteoppholds- og lekearealer og en bgr legge inn
rekkefglgekrav for a8 opparbeide disse arealene. Vi
anbefaler at uteomradene far egne formal i
detaljreguleringen, slik at kvalitetskrav knyttet til
tilgjengelighet, helningsgrad, solinnfall, m.m. er sikra.
Planen ma sg@rge for gode og tilstrekkelige leke- og
uteoppholdsarealer for alle aldersgrupper i trad med
fgringene i RPR for a styrke barn og unges interesser i
planlegginga. Leke- og uteoppholdsarealer gir
mgteplasser som igjen kan bidra til a skape fellesskap i
nabolaget. Vi oppfordrer utbygger til 3 utfgre
grunnarbeidene slik at masser kommer pa riktig sted.
Det er avgjgrende for a oppna gode grgntomrader og
tilliggende uteoppholds- og lekeplasser.

4.2,

Boligomrade og renovasjonsanlegg
Renovasjonsanlegg for bebyggelsen er foreslatt i
nordgstre del av boligomradet, rett nord for
omradelekeplass og ved innkjgring fra Bergheimveien,
kjgreveg KV1. Veiansvarlig i kommunen krever at
renovasjonsbiler ikke sperrer kommunal del av
Bergheimveien ved tgmming av avfall. Avfallsanlegget
er lagt slik i planforslaget at renovasjonsbilen vil sta i
boligomradets veislgyfe KV1 ved tomming og ikke i
Bergheimveien. Det er lagt opp til at renovasjonsbilen

Uttalelsen tas delvis til falge.

4.1

Reguleringsplanen oppfyller krav til leke- og
uteoppholdsareal som stilles i
kommuneplanens arealdel. Kommunen
krever ingen endringer eller tillegg til dette i
endringssaken.

4.2

Valgt renovasjonslgsning og kjgremgnster er
i henhold til renovasjonsselskapets gnsker.
Det er ikke behov for at renovasjonsbilen ma
rygge og dermed minskes mulighet for at
farlige situasjoner oppstar.

4.1

Forslagsstiller har oppfylt de krav til leke- og
uteoppholdsarealer som er satt av kommunen. Dette
er sikret i planens bestemmelser. Hvordan planens
bestemmelser oppfylles for den enkelte boenhet og
for omrddet som helhet, md redegjgres for i
rammesgknad og kvalitetssikres i
byggesaksbehandlingen. Det vil ikke veere
hensiktsmessig med ytterligere detaljering av
arealformadl i planomrddet enn det som allerede er
foreslatt.

4.2

Lgsningen fylkeskommunen skisserer er allerede
utredet i planarbeidet. Forslagsstiller har regulert inn
den Igsningen IDR foretrekker. Dersom det av andre
hensyn skal velges en annen Igsning, ma dette
avklares med I@R. Fra forslagsstiller sin side er det
ingen innvendinger mot avfallshenting i
Bergheimveien, dersom dette lar seg Igse.




ikke skal trenge a rygge for 8 komme til og fra
avfallspunktet ved at den skal kjgre videre i
boligomrddets veislgyfe KV1 og ut i Bergheimveien.
Veislgyfa er utvida for & passe renovasjonsbilens
stgrrelse. Fylkeskommunen mener det er uheldig at
boligomradets avfallsanlegg legges rett ved
lekeplassen og at boligveien utvides for a passe
lastebilens behov. Vi ber forslagsstiller og kommunen
om & vurdere avfallspunktet lagt slik at det kan vaere
mulig for renovasjonsbilen 3 kjgre videre i
Bergheimveien, uten & rygge, nar den har henta avfall.
Slik vil en ta hensyn til barn ved a unnga at store
lastebiler kjgrer inne i boligomradet og langs
omradelekeplassen.

4.3,

Veislgyfe i boligomradet

Forslagsstiller skriver at det av brannhensyn er to
innkjgringer til planomradet. De foreslar at sameiet
kan legge fgringer for kjgreretning, som a legge opp til
at boligomradets kjgrevei, KV1, brukes som slgyfe
med kjgring kun i én retning. Fylkeskommunen er enig
i at det vil gi bedre oversikt for gdende og syklende
ved bruk av felles uteoppholdsarealer. Samtidig vil en
kunne spare plass ved a anlegge kjgreveien smalere
pa grunn av enveiskjgring.

Vi oppfordrer til at Igsningen innarbeides i planen.

4.4,

Universell utforming (UU) - tilgjengelighet

Planen ma ivareta kravene til UU, dvs. tilgjengelighet.
Dette ma sikres gjennom plankart og bestemmelser.
Reguleringsplaner skal redegjgre for tilgjengelig
utforming bade innad i planomradet og i
sammenheng med omgivelsene.

4.5.

Barekraft

Vi er opptatt av at FNs baerekraftsmal skal bidra til
samarbeidstenkning og at det skal veere baerekraft i alt
vi gjgr. Vi ser at det er behov for stgrre fornyelse og

4.3

Kommunen er enig i forslagsstillers
kommentar, at en smalere vei kan fore til
blokkering av veien og medfare at
utrykningskjgretgy ikke kommer fram.
Reguleringsplanen kreves ikke endret.

4.4

Krav til universell tilgjengelighet ivaretas av
TEK17 og vil bli ivaretatt ved sgknad om
bygagetillatelse.

4.5
Kommentaren tas til orientering.

4.3

Av utrykningshensyn anbefaler vi at veiens bredde
forblir slik den er. Da friomrddet i planomrddet er en
kolle, vil dette arealet ikke kunne benyttes som
kigreareal ved brann, utrykning, eller ved andre
anledninger der det er ngdvendig at biler passerer
hverandre. En smalere vei vil gjgre at en bil kan
blokkere veien over lengre tid, hvilket ikke er
hensiktsmessig.

4.4

Tilgjengelighetskrav og -kriterier fglger gjeldende
forskrifter, dette behgver slik vi ser det ikke d
dobbelt-reguleres i plan.

4.5
Tas til orientering.




mer mangfold i boligmarkedet. Det er derfor viktig at
det finnes boliger til ulike behov som gir valgmulighet
i stgrrelse, pris og eie- eller leietilbud. Samtidig bgr
det legges til rette for goder som fellesarealer og
mgteplasser. Dette er dekkende beskrevet i
planbeskrivelsens avsnitt om lekeplasser og
mgteplasser.

4.6.

Estetikk

Vi viser til Estetikkveileder for @stfold, se vedlegg.
Tiltakshaver har ansvar for at det ved plan- og
byggesaker inngar en faglig utfgrt redegjgrelse og
vurdering av tiltakets estetiske sider, bade sett for seg
selv, sett fra omgivelsene og med hensyn til hvilken
fiernvirkning de far. | planbestemmelsene bgr § 3.2
Estetikk fornyes og tilpasses slik at utomhusplanen
folges opp.

4.7.

Var vurdering

Pbl § 12-14 sier at for utfylling, endring og oppheving
av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som
for utarbeiding av ny plan. Det forutsetter at
endringene i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av
planen ellers, ikke gar utover hovedrammene i planen
og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og
friluftsomrader. Foreslatte endringer av
reguleringsplanen medfgrer etter var vurdering sma
tilpasninger, mens hovedgrunnlaget i gjeldende plan
viderefgres. Endringene vil ikke pavirke
giennomfgringen av planen ellers eller ga utover dens
hovedrammer. Vi har ingen innvendinger mot at

4.6
Kommentaren tas til etterretning og
estetikkbestemmelsen endres.

4.7

Uttalelsen tas delvis til falge ved at
reguleringsbestemmelse om estetikk § 3.2,
endres.

4.6
Det foreslds falgende endringer i bestemmelse § 3.2:

Ny tekst:

Tiltak i planomrddet skal ha god estetisk utforming i
samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for
naturgitte og bygde omgivelser. Estetiske kvaliteter
skal komme frem bade gjennom material- og
fargevalg, beplantning og volumavpasning. Fglgende
skal sikres:

o Det skal benyttes avdempede farger pa
bygninger og andre fargesatte tiltak
. Det skal etableres vegetasjon i flere
hgyder (gress, buskvekster og treer)
. Volumbegrensninger, tillatt takform mv
falger av bestemmelseri § 4.1
4.7
Endring i plandokumenter:

. Ny estetikkbestemmelse, se punkt 4.6




endringene gjgres etter forenklet behandling, men
ber om at vare faglige innspill i uttalelsen vurderes
tatt med i videre planarbeid.

Vi ber om a fa tilsendt vedtak i saken og
reguleringsplanen om den endres.

Enhet plan

08.07.2024




