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Saksframlegg

PlanID 301420210013 - Detaljregulering av Glomviklia, gbnr 90/68 m.fl
Sluttbehandling

Saksbehandler Arkiv ArkivsakID

Eva Karina Johansen Riiser 21/5707

Saksnr Utvalg Type Dato
024/26 Plan- og bygningsutvalget PS 03.06.2026
080/26 Kommunestyret PS 19.06.2026

Vedtak som innstilling fra Plan- og bygningsutvalget, 03.06.2026 - 024/26

Forslag til detaljregulering for Glomuviklia, gbnr 90/68 m.fl (PlanID 301420210013) med
tilhgrende plankart sist revidert 02.03.2023, reguleringsbestemmelser sist revidert
13.05.2026 og planbeskrivelse sist revidert 13.05.2026, samt tilhgrende dokumenter
egengodkjennes, jf. Plan- og bygningslovens § 12-12.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Forslag til detaljregulering for Glomuviklia, gbnr 90/68 m.fl (PlanID 301420210013) med
tilhgrende plankart sist revidert 02.03.2023, reguleringsbestemmelser sist revidert
13.05.2026 og planbeskrivelse sist revidert 13.05.2026, samt tilhgrende dokumenter
egengodkjennes, jf. Plan- og bygningslovens § 12-12.

Kommunestyret i sak 080/26 19.06.2026

Behandling:
Ingen forslag.

Votering:
Plan- og bygningsutvalgets innstilling ble enstemmig vedtatt.

Kommunstyret - Vedtak
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Forslag til detaljregulering for Glomviklia, gbnr 90/68 m.fl (PlanID 301420210013) med
tilhgrende plankart sist revidert 02.03.2023, reguleringsbestemmelser sist revidert
13.05.2026 og planbeskrivelse sist revidert 13.05.2026, samt tilhgrende dokumenter
egengodkjennes, jf. Plan- og bygningslovens § 12-12.

Plan- og bygningsutvalget i sak 024/26 03.06.2026

Behandling:

Representanten Marit Ness Kjeve (SP) fratradte behandlingen av saken grunnet inhabilitet.
Ronny Aukrust (AP) tiltradte i hennes sted.

Ingen forslag.

Votering:
Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Plan- og bygningsutvalget - Vedtak

Forslag til detaljregulering for Glomuviklia, gbnr 90/68 m.fl (PlanID 301420210013) med
tilhgrende plankart sist revidert 02.03.2023, reguleringsbestemmelser sist revidert
13.05.2026 og planbeskrivelse sist revidert 13.05.2026, samt tilhgrende dokumenter
egengodkjennes, jf. Plan- og bygningslovens § 12-12.

Bakgrunn og saksopplysninger:

Forslagsstiller: Fjellengen AS v/Anders Sglve Strand
Fagkyndig: STRA Arkitekter AS v/Anders Byng

Planomradet:

Planomradet er pa omlag 16 daa, og ligger st i Kykkelsrudgrenda, ved Glomvik. Det er
omlag 5 kilometer kjgrevei til Askim sentrum. Gaavstand til Steinerskolen fra Glomviklia er ca
2 km, mens det er ca 2,7 km a ga til Rom skole. Bussholdeplass er 1,4 km unna i gdavstand,
mens det er 2,1 km a kjgre til naermeste bussholdeplass.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for fradeling og opparbeidelse av 14
eneboligtomter med mulighet for sekundeerleilighet i trdd med den kommuneplanen som
gjaldt da planarbeidet startet, kommuneplanen for Askim. Planforslaget skal sikre
bokvaliteter og oppvekstvilkar i naturlige omgivelser.

Adkomst inn i planomradet er planlagt via Glomvikveien.

Planomradet er i dag et skogsomrade/hogstflate med naturlig tilvekst, og planforslaget vil
ikke bergre dyrka mark.

Imidlertid vil utbyggingen utlgse behov for a utbedre Glomvikveien og beslaglegge dyrka
mark.

Planforslaget er vurdert til a ikke utlgse krav om konsekvensutredning.
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Farstegangsbehandling:

Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet 12.04.2023 i Plan- og bygningsutvalget, sak 025/23,
og deretter lagt ut pa hgring og offentlig ettersyn i perioden 21.04.2023 til 05.06.2023. Ved
hgring og offentlig ettersyn mottok kommunen 8 uttalelser. Det ble ikke fremmet innsigelse
til planforslaget. Fglgende uttalelser ble sendt inn:

- Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

- Toralf Deilhaug pa vegne av Andreas P. Deilhaug, Ellen S. Person, Maren R. Sgtorp og Daniel
O. Nilsen

- Grunneiere/bergrte i Glomvikveien: David Lundsrud, Einar Glomvik, Vidar Fuglehaug, Trude
S. Ingstad, Line Ingstad, Sander Sglvberg og Piotr P. Czwartynski

- Statsforvalteren i Oslo og Viken

- Viken fylkeskommune

- Indre @stfold renovasjon

- Statens vegvesen

- Mattilsynet

Uttalelsene er oppsummert og kommentert i eget vedlegg.

Statlige og regionale myndigheter ba kun om to endringer av reguleringsbestemmelsene i
planforslaget. Statsforvalter ba om at det ble tatt inn en bestemmelse om sikringstiltak for
lekeplass mot vei, samt at denne bestemmelsen sikres gjennom rekkefglgebestemmelsene.
Viken fylkeskommune ba om at det ble tatt inn en bestemmelse som hensyntar eventuelle
automatisk fredete kulturminner. Dette er tatt til fglge, og bestemmelsene er revidert.

Fra grunneiere, naboer/bergrte og Indre @stfold renovasjon har det kommet inn uttalelser
som omhandler adkomst og renovasjon.

For a imgtekomme disse uttalelsene ble det tatt inn en rekkefglgebestemmelse som stiller
krav til at godkjent renovasjonslgsning for samtlige boenheter skal vaere sikret og
dokumentert ved innsendelse av rammesgknad.

Sluttbehandling:

Planforslaget ble tatt opp til sluttbehandling februar 2024, men saken ble utsatt. Fglgende
vedtak ble fattet (se lenke til behandlingen under avsnittet “Aktuelle planer, vedtak og
dokumenter”):

Saken utsettes og settes opp til ny behandling i neste mgte for plan- og bygningsutvalget,
etter ytterligere utredning fra administrasjonen.

Oppfelging av vedtaket:

For a fglge opp det politiske vedtaket ble det giennomfgrt et dialogmgte med planenheten,
forslagsstiller og plankonsulent 22. mars 2024.

Mgtet omhandlet utsettelsesvedtaket, og det ble konkludert med fglgende:

Avklaring rundt renovasjon og adkomst utredes ytterligere.

Adkomstvei bgr prosjekteres, slik at man har fastsatte tall pa veibredde, grgftebredde og
hvor mye dyrket mark som i realiteten vil mdtte omdisponeres.

Administrasjonen informerte i tillegg om at en ekspropriasjon pa bakgrunn av plan fra 1988
ikke er en mulighet. Pa spgrsmalet om hva kommunen krever nar adkomstveier til flere
boliger er regulert til offentlig vei, om det blir krevd en oppgradering og til hvilken standard,
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svarte veiavdelingen fglgende:

Kommunen kommer ikke til G kreve oppgradering av adkomstveien i henhold til veinormer.
Den er regulert til offentlig vei, men veien ligger pa private eiendommer og regnes som privat
vei. IBK kommer ikke til G overta Glomvikveien, og kommer falgende heller ikke til G kreve
oppgradering.

Forslagsstillers redegjgrelse i 2024

18. april 2024 mottok kommunen en redegjgrelse for vei- og renovasjonsforhold fra
plankonsulent.

| denne redegjgrelsen star det blant annet at fordi Glomvikveien er regulert til offentlig
kjgrevei, sikrer dette allmennheten retten til a ferdes pa denne veien, og at veien uansett
bgr oppgraderes av hensyn til trafikksikkerheten til dagens beboere.

Det star videre at hensynet rundt eventuell nedbygging av dyrka mark allerede har blitt
foretatt i forbindelse med den gjeldende reguleringen, og at denne reguleringsplanen
fortsatt er rettskraftig.

Redegjgrelsen viser til merknad innsendt ved offentlig ettersyn, om at utvidelsen av veien vil
medfgre en nedbygging av 1,6-2 daa dyrka mark.

Redegjgrelsen inneholder en arealberegning som skal vise at anslagene i merknaden er
kraftig misvisende.

Redegjgrelsen forklarer ogsa bestemmelsene rundt renovasjon, og hvordan hensynet til
renovasjon anses hensyntatt.

Planmyndigheten sendte brev til plankonsulent 03.05.2024 om at det skulle oversendes en
redegjgrelse for hvilken prosess det har vaert for a opprette en dialog med bergrte naboer og
grunneiere, og informerte om at “Pa bakgrunn av ovenstdende bes det om at forslagsstiller
kommer til en enighet med grunneiere/bergrte naboer, slik at det kan utarbeides en
veirettsavtale. Denne skal tinglyses. Nar en slik avtale foreligger, kan detaljreguleringssaken
tas opp til sluttbehandling.”

Jordskifteretten:

Spgrsmalet om veirett er avgjort av Jordskifteretten:

Det har ikke veert noe kommunikasjon mellom forslagsstiller og planenheten fra mai 2024 og
frem til adkomstproblematikken ble lagt frem for Jordskifteretten.

Spgrsmalet rundt veirett ble tatt opp i Jordskifteretten 11.12.2025, sak 25-070730REN-
JOOV/JSAR Glomviklia.

Saken gjaldt rett til adkomst, ev. innpakjgp/veiutvidelse.

Slutningen i denne saken ble som fglger:

1. Dom

Gbnr 90/68 kan ikke, som en del av dagens veirett fgre inntil 28 nye boenheter ut pa
Glomvikveien.

2. Jordskifteavgjgrelse - skjgnn

Kravet om utvidelse, innpakjgp og bruksordning etter jordskifteloven kap. 3 tas ikke til
behandling.

3. Jordskifteavgjgrelse - skjgnn

a) Gbnr 90/68 gis rett til 3 utvide Glomvikveien til inntil 8 meter bredde fra eiendommens
sydgrense og ut til Kykkelsrudveien.
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b) Gbnr 90/68 gis rett til a kjppe seg inn i Glomvikveien med 28 boenheter.

Innpakjgpet forutsetter at veien blir utvidet ihlt. punkt a.

c) For rettighetene i punkt 3a og 3b ma eier av gbnr 90/68 betale erstatning slik det
fremkommer i punkt 4.3.2.5 og 5 over.

d) Eier av gbnr 90/68 star for alle kostnader for utvidelse av ny vei, herunder ngdvendig
flytting/tilpasning/iakttagelse av eksisterende infrastruktur. Ny vei skal vaere gruset.

4. Sakskostnader:

Anders Strand og Sandy Qiu Xiang Liu skal til sammen betale kr 35.000 gebyr til
jordskifteretten.

Dommen og jordskifteavgjgrelsen ligger vedlagt.

Dialog og revideringer i 2026:

Vedlegg 15 redegjor for bearbeiding av planforslaget etter hgring og offentlig ettersyn.

Det vises til at Svendsen & Co har prosjektert vei og vendhammer for renovasjon.

Det vises til dialog med I@R for a finne en renovasjonslgsning som tilfredsstiller bade dagens
og fremtidige krav.

Vedlegget redegj@r ogsa for reviderte bestemmelser og planbeskrivelse.

Det vises til plankartet, reguleringsbestemmelsene, planbeskrivelsen og gvrige dokumenter
for ytterligere detaljer i reguleringsplanforslaget.

Aktuelle planer, vedtak og dokumenter:

Da planarbeidet startet, og giennom hele planprosessen var det Kommuneplanens arealdel
for Askim som var gjeldende. Omradet var avsatt til LNFR areal for spredt bolig-, fritids- eller
naeringsbebyggelse, mv. Bestemmelsene dpnet for at det innenfor omradet kunne bygges ut
15 eneboliger med sekundeerleilighet.

Planforslaget var saledes i trad med overordnet planverk gjennom hele planprosessen.

Se for gvrig fgrstegangsbehandling i Plan- og bygningsutvalget 12.04.2023, sak 025/23.
Under Kommunedirektgrens vurderinger svares det pa barn- og unges representant
spgrsmal rundt planarbeidet.
https://www.io.kommune.no/innsyn/moteoversikt/#/details/m-

3b7df91f 5807 41bf a969 7557a3057327-427!IxjKuE/d-

3b7df91f 5807 41bf a969 7557a3057327-2021222175!m-427!8UDsyE

Andregangsbehandling/sluttbehandling februar 2024:
https://www.io.kommune.no/innsyn/moteoversikt/#/details/m-

3b7df91f 5807 41bf a969 7557a3057327-560!FbpxVu/d-

3b7df91f 5807 41bf a969 7557a3057327-2021327815!m-560!ypiChG

Alternative Igsningsmuligheter/politisk handlingsrom:

Forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven (PBL) § 12-3 skal behandles av plan-
og bygningsutvalget som gir innstilling til kommunestyret. Kommunestyret fatter endelig
reguleringsvedtak i samsvar med PBL § 12-12. Det politiske handlingsrommet gir fire



INDRE @STFOLD
KOMMUNE

alternativer:

1. Vedta kommunedirektgrens forslag. Dette innebaerer at utvalget kan slutte seg til
planforslaget slik det foreligger. Planforslaget oversendes da kommunestyret for endelig
vedtak. Reguleringsplanen er da rettskraftig etter vedtak i kommunestyret. Et
reguleringsvedtak kan paklages i henhold til Forvaltningslovens § 28, jf. PBL § 1-9.

2. Plan- og bygningsutvalget kan komme med forslag til mindre endringer i planen med en
begrunnelse (f.eks. endre ordlyd i bestemmelse), f@r planen legges frem for kommunestyret.
Endringene kan sa vedtas i kommunestyret. Reguleringsplanen er da rettskraftig.

3. Foresla for kommunestyret a sende planforslaget tilbake til kommunedirektgren, med
gnske om endringer, nye utredninger, el.l.

4. Foresla for kommunestyret a avvise planforslaget med en begrunnelse. Det er ikke
klagerett pa dette vedtaket.

| alle tilfeller er det kommunestyret som skal fatte endelig vedtak i saken.

Vurderinger knyttet til FNs baerekraftmal:

Planforslaget for Glomviklia vurderes opp mot;

- FNs baerekraftsmal nr. 11 - Baerekraftige byer og lokalsamfunn

FNs baerekraftsmal nr. 11 skal sikre at byer og lokalsamfunn er inkluderende, trygge, robuste
og beerekraftige.

Utbyggingen i Glomviklia forholder seg til baerekraftsmalet ved at Kykkelsrud styrkes som
grend. Det legges opp til gode, trygge boliger med gode muligheter for lek og
friluftsliv. Planforslaget tar blant annet hensyn til vann og overvann.

Planforslaget legger imidlertid ogsa opp til en utbygging som i all hovedsak vil bli bilbasert,
da omradet ikke ligger ideelt til med hensyn til kollektivknutepunkt og jernbanestasjon. Det
er bussholdeplass i krysset Kykkelsrudveien - Osloveien, og for 3 komme seg dit kan man ga
langs Kykkelsrudlinna. Glomviklia legger ogsa opp til relativt store, flotte tomter. Dette kan
bli et omrade hvor mange ikke har gkonomisk evne til 3 bosette seg. Barn og unges
representant papekte dette i sin uttalelse, og etterlyste en mer variert boligtype for a na ut
til en bredere gruppe og skape et mer inkluderende og beaerekraftig bomiljg. Samtidig er
dette ikke et sentrumsnaert boligfelt, med spredt utbygging i trad med kommuneplanen.

Planforslaget for Glomviklia vurderes ogsa opp mot;

- FNs baerekraftsmal nr. 2 - Utrydde sult

Baerekraftsmalet skal utrydde sult, oppna matsikkerhet og bedre ernesering, og fremme
baerekraftig landbruk.

Alle planer som beslaglegger dyrka mark strider mot FNs barekraftsmal nr. 2.
Selve planen vil ikke beslaglegge dyrka mark, men en utvidelse av Glomvikveien vil fglgelig

beslaglegge dyrka mark.

Vurdering av gevinster og gkonomiske konsekvenser:
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Dette er et privat reguleringsforslag med private utbyggere og vil ikke ha gevinster eller
pkonomiske konsekvenser for Indre @stfold kommune.

Kommunedirektgrens vurderinger:

Planforslaget er i all hovedsak i trad med kommuneplanens arealdel for Askim, den som
gjaldt da planarbeidet ble startet. Planforslaget er ogsa i all hovedsak i trad med ny
kommuneplan for Indre @stfold kommune.

Planforslaget er klart for vurdering med tanke pa sluttbehandling.

Sluttbehandling av et planforslag innebaerer at planforslaget er ferdig utredet og bearbeidet
etter offentlig ettersyn, og at innkomne merknader er vurdert i trad med plan- og
bygningsloven. Kommunedirektgren skal pa dette stadiet ta stilling til om planen kan vedtas
slik den foreligger, eventuelt med justeringer som fglge av hgringsinnspill og faglige
vurderinger.

Sluttbehandling markerer avslutningen av den kommunale planprosessen fgr endelig politisk
vedtak etter plan- og bygningslovens § 12-12.

PROBLEMSTILLINGER ETTER HARING OG OFFENTLIG ETTERSYN:
Det kom inn svaert fa merknader fra statlige og regionale myndigheter til planforslaget, og de
som kom inn handlet om sma enkle endringer som ble hensyntatt i planforslaget.

Felgende problemstillinger sto igjen etter offentlig ettersyn, og i etterkant av forrige politiske
behandling i februar 2024

- Adkomstvei

- Renovasjon

- Forholdet til dyrka mark

- Stgy

Adkomstvei:

Adkomsten er tenkt via Glomvikveien.

Andre adkomstmuligheter har ikke blitt ansett som aktuelle.

| begynnelsen av planarbeidet var tre muligheter pa bordet for muntlige vurderinger.
1. Kykkelsrudlinna

2. Stensrudlia, forbinr 8, 10 og 12

3. Glomvikveien

1. Kykkelsrudlinna

Kykkelsrudlinna utpekte seg som beste alternativ i en vurdering fra en sak fra 2015.
Kykkelsrudlinna fglger deler av den gamle industrijernbanen som gikk til Kykkelsrud
kraftverk. Skinnene ble fjernet pa 1960-tallet, og traseen har blitt en fin turvei.

Det har blitt apnet for biltrafikk i Kykkelsrudlinna i begge ender, derfor var det et bevisst valg
fra kommunens side 3 ikke tillate mer biltrafikk i Kykkelsrudlinna. Derfor ble ikke
Kykkelsrudlinna regnet som et reelt alternativ til adkomst.

2. Stensrudlia
Stensrudlia forbi nr 8, 10 og 12 var en mulig adkomst.
Det ble opplyst om at det ikke er gunstige grunnforhold i Stensrudlia.
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Imidlertid kan vi lese i saksframlegg for sluttbehandling av reguleringsplan for del av Rud
gvre, gbnr 90/5, sak 0057/02:
Geoteknisk vurdering

Konklusjonen i rapporten er at alle planlagte tomter kan bebygges, forutsatt at kompensert
fundamentering benyttes, dvs at vekten av bortgravde masser er stgrre eller lik vekten av
bygget. Bygningene kan ikke plasseres pa fylling og de bgr plassers sd langt bak pd tomtene
som mulig. Det ma utfgres tiltak for a hindre skadelige skjevsetninger. Det ma utarbeides en
mer detaljert grave-/masseutskiftingsplan for hvert enkelt bygg nér endelig plassering er
bestemt. Veier og ledningsgrdfter ma etableres fgrste. Veier ma etableres i niva med dagens
terreng eller lavere og ledningsgrdfter fylles igjen f@r videre arbeid pd tomtene settes i gang.
Pa grunnlag av geotekniske vurdering er det lagt til et nytt punkt c) i
reguleringsbestemmelsene:

“En detaljert grave-/masseutskiftningsplan for hvert bygg ma utarbeides ndr endelig
plassering av bygg er bestemt. Bygninger kan ikke plasseres pad fylling og det ma utfgres
tiltak for @ hindre skadelige skjevsetninger. Maksimal 1-2 m oppfylling for etablering av
hage.”

Ut fra denne teksten kan man vurdere adkomsten via Stensrudlia begge veier. Det er ikke
optimale grunnforhold, men under visse forutsetninger kunne denne allikevel blitt benyttet
som adkomstvei.

Samtidig spiller hgyspent-traseen fra Kykkelsrud inn i denne vurderingen. A bygge vei under
en hgyspentlinje kan vaere krevende med tanke pa sikkerhetsavstander, koordindering med
netteier, mulige omlegginger og innebeerer en risiko for forsinkelser og ekstra kostnader.

3. Glomvikveien

Glomvikveien er en eksisterende vei, og ble derfor ansett som den mest aktuelle veien inn i
planomradet da planarbeidet for Glomviklia startet opp.

Kommunen vurderte at det var den mest hensiktsmessige Igsningen fremfor bygging av ny
vei pa grunn som kunne veere vanskelig bebyggbar pa grunn av stabilitet i grunnen, og
hgyspentlinjen.

Denne vurderingen/diskusjonen er dessverre ikke blitt journalfgrt.

Vurderinger av adkomstlgsningen:

| den tidlige fasen av planarbeidet utpekte Glomvikveien seg som det beste

alternativet. Med de utfordringer som har kommet for dagen i senere tid, med
jordskifterettens avgjgrelse og manglende dialog mellom forslagsstiller og
naboer/grunneiere, ser kommunen at Stensrudlia burde vaert tatt med i betraktningene i
mye stgrre grad enn den har veert. | lys av disse utfordringene ér Stensrudlia et reelt
alternativ, som antakelig ogsa burde veert utredet pa et tidlig stadium i planarbeidet.

Det er ogsa verdt a merke seg fglgende:

Til tross for at jordskifteretten har kommet til den slutningen at Strand har blitt gitt rett til a
kjgpe seg inn og utvide Glomvikveien, vil forslagsstiller uansett matte innhente kommunale
tillatelser for a bygge den ut.

Svendsen & Co har prosjektert adkomstveien over Glomvikveien for @ dokumentere at



INDRE @STFOLD
KOMMUNE

Igsningen skal la seg etablere innenfor regulert veiformal, og uten nedbygging av dyrket
mark utover det som allerede er regulert til vei. Det vedlagte tegningsmaterialet viser
prosjektert Igsning for vei, normalprofil, samt vendehammer og renovasjonsomrade.
(Vedlegg 14)

Kommunens veiavdeling har gitt sin aksept og godkjent tegningene.

Problemstilling rundt adkomstvei anses svart ut.

Renovasjon:
Adkomstveien og renovasjonslgsningen henger tett sammen fordi veien ma dimensjoneres

for kjgring med renovasjonsbil.

Kommunedirektgren hadde i forrige politiske runde betenkeligheter med a vedta en plan
som kan skyve de privatrettslige avklaringene knyttet til adkomstvei og renovasjon over til
byggesaksbehandlingen. For a forsgke a Igse avklaringene knyttet til renovasjon ble det lagt
inn en rekkefglgebestemmelse som satt krav om godkjent at renovasjonslgsning skal
foreligge f@r innsending av rammesgknad.

Den gangen planforslaget ble utarbeidet, var den foreslatte renovasjonslgsningen en
godkjent I@gsning.

Ved fgrstegangs behandling sto det fglgende i saksframlegget “Det er lagt opp til at
renovasjonspunkt skal opparbeides ved adkomsten, slik at man samler all renovasjon for
bdde eksisterende og nye boenheter. Dette er i trdd med I@Rs retningslinjer.”

Adkomsten til renovasjonspunktet var ankepunktet. I@R hadde klare tilbakemeldinger i
heringsperioden om at de ikke kan kjgre til renovasjonspunktet pa vinterstid. Glomvikveien
er bratt, og kan vaere svaert glatt og trafikkfarlig pa vinteren. Derfor krevde I@R at veien ble
utbedret.

Det ble skrevet at adkomstveien mest sannsynlig ma oppgraderes uavhengig avom
planforslaget ble vedtatt eller ei, da I@R hadde satt krav om oppgradering dersom de fortsatt
skulle kunne kjgre inn i omradet for a hente avfall.

For dagens boliger ble dette kravet Igst ved at det ble opparbeidet et renovasjonspunkt
lenger opp i Glomvikveien, utenfor dyrka mark. Det er imidlertid ikke plass til sgppeldunker
for de nye boenhetene pa dette renovasjonspunktet.

Adkomstveien har na fatt en Igsning gjennom en slutning i jordskifteretten, og ved en
utbedring av Glomvikveien vil det veere mulig a kjgre til renovasjonspunktet. Imidlertid
kunne det likevel bli utfordringer ved henting av avfall, da planforslaget ikke legger opp til
vendhammer eller snuplass. Kravene til renovasjonspunkter er annerledes na enn da
planforslaget ble utarbeidet.

Etter dialog med planenheten og I@R har man kommet til en minnelig lgsning.

| reguleringsplanen fra 1988 er Kykkelsrudlinna regulert inn et stykke lenger g¢st enn der
Kykkelsrudlinna ligger i realiteten. I@R godkjenner at det opparbeides en vendhammer i det
omradet som er avsatt til gang- og sykkelvei i reguleringsplanen fra 1988 "En del av
Kykkelsrud".

Det ble satt en del krav fra I@R under ovennevnte dialog (Forslagsstillers kommentar i
kursiv):
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Oppstillingsplass for bil

- Plassen ma veere en halv billengde fgr fgrste og siste beholder. Ivaretatt som falge av at
renovasjonspunktet er langs Glomvikveien.

- N@detatene ma kunne passere utenfor renovasjonsbil under operasjon. Det er ekstra god
plass pga avkjgrsel pG motsatt side av veien.

- Tverrfall 2%. Samsvarer med prosjektert veis tverrfall.

- Fall i lengderetning 5%. Fall ved renovasjonspunktet er 4,63 %.

- Styrke 11,5 tonn akseltrykk. Ivaretatt gjennom prosjekteringen.

- Vendehammer iht Statens vegvesens handbok N100. /varetatt, og snitt falger som vedlegg.
- Plass for brgyting og sngopplag. Det er fall ned fra vendehammer pa tre sider, sé sng vil ikke
bli liggende og blokkere.

- Maks 2% fall pa vendehammer. Ivaretatt giennom prosjekteringen, fremkommer av vedlagt
snitt

- Maks 8 % stigning pa veibane. Ivaretatt gjennom prosjekteringen, maks fall frem til
renovasjonspunktet er 7,24 % - se tegningsunderlag.

Valg av beholdere og antall

- 2x2 m beholdere pa terreng og 1 meter mellom hver enhet. lvaretatt sa lenge vi kan holde
oss til de fem enheter som tidligere er avtalt.

- Plasseres i tilknytning til biloppstilling med avrenning vekk fra vei og beholdere. Ivaretatt
gjennom prosjektering, falges opp i detaljprosjektering

- Det ma opparbeides plass for inntil 7 enheter. Det er ikke plass til 7 enheter med 1 meters
avstand mellom hver beholder. Dersom avstanden mellom beholderne kan reduseres til 60
cm, sa far vi plass til 6 enheter innenfor formdlet. Dersom de kan std tett inntil hverandre er
det plass til 7 enheter. De er planlagt pa rekke, sa det vil ikke vaere behov for G ga mellom
beholderne til baksiden i noen saerlig grad.

Som vist over er det kun ett av I@Rs krav som ikke innfris. | epost fra I@R 11.05.26 star det:
Alle I@R sine innspill bortsett fra et punkt er nd svart ut. Dette siste punktet gjelder 7
bakkeplasserte bunntgmte renovasjonskontainere pa rekke med 60 centimeters avstand fra
hverandre. Vi kan ikke se at det er urimelig G tenke at det holder med 60 cm mellom hver
kontainer.

Det presiseres at I@R md ha sgknad ndr tiden naermer seg, da mad vi vaere sikre pd at utstyret
som settes ut matcher det vi har av biler som tgmmer slikt utstyr.

Som fglge av den siste dialogen er reguleringsbestemmelsene endret.

Tidligere ordlyd:

§ 4.3 Renovasjonsanlegg (f_RA)

Innenfor f_RA tillates etablert renovasjonsanlegg for BF1-BF7, samt eiendommene i grenda
for gvrig.

Revidert ordlyd:

§ 4.3 Renovasjonsanlegg (f_RA)

Innenfor f_RA tillates det etablert renovasjonsanlegg for BF1-BF7, samt eiendommene i
grenda for gvrig. Det skal etableres bakkeplasserte, bunntgmte containere. Underlaget skal
veere fast og stabilt, og utformes med fall for avrenning av overvann.
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Planbeskrivelsen er noe endret i kapittel 5.12 Avfallshandtering som fglge av endringen i
bestemmelsene.
Epost fra I@R folger vedlagt.

Problemstillingen rundt renovasjon anses med dette svart ut.

Forholdet til dyrka mark:

Planforslaget i seg selv innebefatter ikke tap av dyrka mark, men fordi det stilles krav om at
renovasjonslgsning skal vaere godkjent fer rammesgknad, fordrer det at Glomvikveien ma
utvides pa dyrka mark, eller at renovasjonspunktet anlegges pa dyrka mark ved krysset
Glomvikveien x Kykkelsrudveien.

Uansett hvilken Igsning utbygger kommer frem til, ser det ut til at dyrka mark gar tapt. Dette
strider mot kommunens nullvisjon for nedbygging av dyrka mark.

Plankonsulent skriver i brev 18.04.24 (redegjgrelse for vei- og renovasjonsforhold) at
hensynet rundt eventuell nedbygging av dyrka mark allerede har blitt foretatt i forbindelse
med den gjeldende reguleringen fra 1988.

Det kan ikke anses at forholdet til dyrka mark er hensyntatt eller avklart giennom en
reguleringsplan fra 1988. Reguleringsplaner fra 1980-tallet ble vedtatt under et helt annet
politisk og juridisk regime. Siden den gang har jordvern fatt en vesentlig sterkere rettslig og
politisk forankring. Dagens plan- og bygningslov stiller ogsa helt andre krav til
kunnskapsgrunnlag, konsekvensutredning og vurdering av samfunnsinteresser enn lovverket
som gjaldt i 1988.

Stgy:

Det har kommet spgrsmal fra nabo ang stgy, og stgykartlegging.

| reguleringsbestemmelse § 3.6 Grenseverdier for stgy star det fglgende:

“For utendgrs stgyniva gjgres Klima- og miljgverndepartementets Retningslinjer for stgy i
arealplanlegging, T-1442-2021 gjeldende." Stgyniva pa uteplasser og utenfor rom med
steyfadlsom bruk skal ikke overstige Lden 55 dB, og det henvises for gvrig til tabell 2 i T-1442-
2021 for ytterligere retningslinjer. Eventuelle stgytiltak skal vaere ferdigstilt samtidig med at
fgrste bolig er innflyttingsklar."

Spgrsmalet fra nabo gar pa gkningen av stgy i forbindelse med gkt trafikk forbi boligen.

| referat fra oppstartsmegtet star det: “Det er lite som tyder pd at det er ngdvendig med en
st@gyfaglig utredning i denne plansaken. Det er imidlertid viktig med reguleringsbestemmelser
som sier noe om byggestay, osv."

Stgy kan oppfattes forskjellig. Dersom man bor i et omrade som fra fgr er svaert stille, vil en
liten gkning i ADT fgles som en stor gkning av stgy.

Dersom vi regner at Glomvikveien har 10 boliger og 3 aktive gardsbruk, kalkulerer vi med at
Glomvikveien har en ADT (arsdggntrafikk) pa omlag 65 - 85.

En utbygging av 28 nye boenheter i et bilbasert omrade vil gi en gkning pa omlag 120 - 150 i
ADT. Utbygging av 28 nye boenheter i et bilbasert boligomrade antas & gi omlag 4-5
kjgretgyturer per boenhet per dggn. Dersom vi runder oppover, regner vi at Glomvikveien
vil fa en ADT pa ca. 250 kjgretgy. Ved relativt lave trafikkmengder (f.eks ADT under 1000-
2000) vil stgyen sjelden overstige 55 dBA ved en avstand pa 10-20 meter fra veien.
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Grenseverdiene fra Miljgdirektoratets retningslinje (T -1442) anbefaler en grenseverdi pa 55
dBA (Lgen) utendgrs ved boliger.

Dette er bakgrunnen for at det i planarbeidet ikke er vurdert som ngdvendig med en
stgyrapport.

Reguleringsrisiko:
Selv om forslagsstiller har jobbet med de nevnte forholdene, foreligger det fortsatt en viss
risiko for at planforslaget ikke kan realiseres.

e Planforslaget har indirekte pavirkning pa matjord, i strid med kommunens nullvisjon.

e Planforslaget har vaert omstridt pa grunn av utfordringer med adkomstlgsningen.
Jordskifterettens avgjgrelse sikrer forslagsstiller en veirett, men det ma fremdeles
spkes om tillatelse til breddeutvidelse/fylling pa dyrket mark i strid med
jordvernhensynet.

Andre vurderinger:

Hensynet til flom- og skredfare, overvann, vassdrag og energianlegg:

NVE minnet i sin uttalelse om at det er kommunen som har ansvaret for at det blir tatt
ngdvendig hensyn til flom- og skredfare, overvann, vassdrag og energianlegg i arealplaner,
byggetillatelser og dispensasjoner. Det er gjort vurderinger av innsendte rapporter, og det
anses at disse hensynene er ivaretatt i planforslaget.

Vann- og avlgpsproblematikk:

Kommunens hovedavlgpsnett har idag ikke tilstrekkelig kapasitet til & ta imot nye
pakoblinger fra omradet. Avlgpssituasjonen i Indre @stfold kommune er for tiden svaert
krevende, og kommunen star midt i en omfattende omstillings- og investeringsfase for a
mgte bade dagens og framtidige krav.

Det er store overlgpsutslipp pa avligpsnettet, med gkende mengder urenset avigpsvann og
fosfor som slippes ut ved kraftig nedb@r og overbelastning. Kommunen har store
utfordringer med fremmedvann og overbelastede ledningsnett. Kommunen har vedtatt a
bygge et nytt felles avigpsrenseanlegg, som er planlagt ferdigstilt i 2032.

Planforslaget legger opp til 28 mulige nye boenheter, noe som vil innebaere en gkt
belastning pa eksisterende avilgpssystem. Fgr ngdvendig utbygging av hovedavlgpsnett eller
ny overfgringslgsning er pa plass, vil ytterlige paslipp kunne fgre til mer overlgp av
avlgpsvann.

Det settes ikke rekkefplgebestemmelser om at utbygging skal avvente nytt
avlgpsrenseanlegg. Kommunen har per i dag ikke fattet politiske vedtak om
tilknytningsstopp etter plan- og bygningsloven § 27-2 eller forurensningsloven § 7, og det
foreligger dermed ikke rettslig grunnlag for a fastsette slike begrensninger i reguleringsplan.
Rekkefplgebestemmelser ma vaere saklig begrunnet og ngdvendige for gjennomfgring av
planen, jf. plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10, og kan ikke brukes som et generelt
virkemiddel for a regulere kapasitet i kommunens avlgpssystem uten formelle vedtak.
Eventuelle kapasitetsutfordringer handteres i den Igpende forvaltningspraksisen og ved
behandling av tilknytningssgknader.
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KONKLUSJON:

Etter forslagsstillers oppfglging av vedtakspunktene fra forrige behandling fremmer
kommunedirektgren saken pa nytt for politisk sluttbehandling med forslag om at
planforslaget vedtas.
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