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Rælingen kommune - Byggesak - Borgen - Nyland - Boligblokker – Uttalelse til varsel om 
oppstart regulering 
 
Det vises til oversendelse mottatt 06.02.2018 av varsel om igangsatt reguleringsarbeid i henhold til 
plan- og bygningsloven § 12-8.  
 
Formålet med planen er å tilrettelegge for blokkbebyggelse, samt friområde og gangveier på 
Borgen i Rælingen kommune. Antall boenheter det planlegges for oppgis ikke. Arealet er avsatt til 
boligbebyggelse, friområde og hensynssone flom i gjeldende arealplan for Rælingen kommune.  
 
Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet og som 
fagmyndighet for kulturminnevern. Fylkesrådmannen har følgende merknader til varselet: 
 
Medvirkning 
Reguleringsområdet ligger nord i Rælingen kommune, i område preget av eneboliger. 
Plan- og bygningsloven legger vekt på medvirkning. Spesielt gjelder det grupper som ofte faller 
utenfor planprosessen. Fylkesrådmannen oppfordrer kommunen til å ta et særlig ansvar for å sikre 
aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge. For å 
sikre reell medvirkning er det viktig at disse gruppene blir involvert tidligst mulig i planprosessen. 
 
Barn og unges interesser 
Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen slår fast at det er et 
viktig nasjonalt mål å sikre barn og unges oppvekstmiljø. I Rundskriv T-2/08 presiseres det i tillegg 
at regjeringen ønsker at retningslinjene skal håndheves strengere, og at barns interesser bør veie 
tyngre enn det som hittil har vært vanlig. Der det er interessekonflikter skal barns interesser 
prioriteres. I rundskrivet presiseres at kommunen er ansvarlig for å sikre akseptable 
aktivitetsarealer for barn og unge, uansett hvem som bygger boligene. 
 
Fylkesrådmannen vil anbefale at det etableres trygge ferdselsforbindelser for myke trafikanter før 
utbyggingen er ferdigstilt. 
 
Samordnet areal- og transportplanlegging 
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP) skal legges til grunn for 
planleggingen. Et av planens hovedmål er at utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt, basert 
på prinsipper om flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grønnstruktur. Planen skal bidra 
til å nå det felles målet for Oslo og Akershus, fastsatt gjennom Stortingets klimaforlik og 
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Oslopakke 3, om at persontransportveksten i området skal tas med kollektivtransport, gange og 
sykkel. 
 
Arealet ligger omtrent midt mellom den regionale byen Lillestrøm, og det prioriterte vekstområdet 
Fjerdingby. Nærmeste kollektivstopp er Borgen, som betjener bussruter til Lillestrøm sentrum. 
Fylkesrådmannen oppfordrer kommune til å vurdere dimensjonene av den planlagte 
boligutbyggingen opp mot målet om at hoveddelen av boligveksten skal skje i Fjerdingby som 
prioritert vekstområde. Fylkesrådmannen oppfordrer også til at utbyggingen sees i sammenheng 
med målet om at persontransportveksten i området skal tas med kollektivtransport, gange og 
sykkel. 
 
Parkering 
Fylkesrådmannen mener begrensning i parkeringsdekning er et egnet virkemiddel for å stimulere til 
bruk av gange-, sykkel- og kollektivtransport fremfor bilbruk. Dette er særlig viktig for arbeids- og 
kundeintensive virksomheter, som genererer et stort transportbehov. 
 
Fylkesrådmannen anbefaler at det fastsettes parkeringsbestemmelser som angir maksimumsnormer, 
og at disse er strenge. Fylkesrådmannen vil også anbefale at det i bestemmelsene stilles krav om 
anlegg for sykkelparkering og en definert andel ladepunkter for elbil. 
 
Fylkesvei 
Planen omfatter deler av fylkesvei 120, nedre Rælingsvei. For forhold som gjelder fylkesvei viser 
fylkesrådmannen til uttalelse fra Statens vegvesen Region øst. 
 
Vannforvaltning og overvannshåndtering 
Akershus fylkeskommune har vedtatt regional plan for vannforvaltning for perioden 2016-2021 i 
vannregionene Glomma med grensevassdragene og Vest-Viken. Planen skal ligge til grunn for all 
kommunal planlegging. Fylkesrådmannen forutsetter at tiltakene planen legger til rette for ikke 
forringer tilstanden i vassdragene iht. regional plan for vannforvaltning.  
 
I alle utbyggingsområder bør det legges opp til lokal overvannsdisponering med avrenning på egen 
grunn. Vi gjør også oppmerksom på endring i plan- og bygningslovens § 27-2, ikr. 1. juli 2017. 
Endringen innebærer at avledning av grunn- og overvann skal være sikret før oppføring av bygning 
blir godkjent.   
 
Masseforvaltning.   
Planforslaget vil kunne innebære omdisponering eller flytting av større mengder masser. Regional 
plan for masseforvaltning i Akershus ble vedtatt av fylkestinget 24. oktober 2016. Denne 
inneholder retningslinjer som skal bidra til en mer langsiktig og helhetlig masseforvaltning i fylket. 
Det forutsettes at retningslinjene for håndtering av masser legges til grunn i det videre planarbeidet. 
 Den regionale planen ligger på Akershus fylkeskommunes hjemmesider : 
http://www.akershus.no/ansvarsomrader/klima-og-miljo/?article_id=204589   
 
Automatisk fredete kulturminner 
Områdene er ikke befart. Uttalelsen gis på grunnlag av arkiv- og kartmateriale. Det er ingen 
registrerte fornminner innenfor planområdene. Potensialet for å gjøre funn av automatisk fredete 
kulturminner på land anses som lavt grunnet topografien. Saken er også oversendt Norsk Maritimt 
Museum (NMM) for uttalelse. NMM har ingen merknader til detaljreguleringen. En nærmere 
utredning av forholdet til automatisk fredete kulturminner anses ikke som nødvendig.  
 
Fylkesrådmannen ber om at de som skal utføre arbeidet i marka gjøres særlig oppmerksomme på at 
det kan være ukjente fornminner i området. Alle fornminner fra før år 1537 er fredet, også slike 
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som ikke er registrert. Dersom man støter på et fornminne-eksempelvis groper med trekull og 
skjørbrente steiner eller oldsaksfunn- skal arbeidet straks stanses i den utstrekning det berører 
fornminnet eller dets sikringssone på 5 meter. Rette myndighet, Akershus fylkeskommune, skal 
straks varsles i henhold til kulturminneloven § 8, 2. ledd. I henhold til kulturminneloven § 14. 3 
ledd, skal det også varsles dersom man støter på et skipsfunn (båter, skipsskrog, tilbehør, last og 
annet som har vært om bord) som er eldre enn hundre år. 
 
Nyere tids kulturminner 
Området er ikke befart. Uttalelsen gis på grunnlag av arkivmateriale. Vi har ingen merknader 
knyttet til nyere tids kulturminner. 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Gunn Nygard        Marianne Johansson 
rådgiver plan        rådgiver arkeologi  
 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent. 
 
Kopi til: 
Rælingen kommune, Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Statens vegvesen Region øst 
  
Saksbehandlere: 
Planfaglige vurderinger:  gunn.nygard@afk.no, 22 05 56 69 
Automatisk fredete kulturminner:  marianne.johansson@afk.no, 22 05 55 67 
Nyere tids kulturminner:   hanne.libak@afk.no, 22 05 56 28 

mailto:marianne.johansson@afk.no
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Uttalelse til varsel om oppstart av arbeid med detaljregulering for Borgen  
i Rælingen kommune 

Vi viser til brev datert 06.02.2018 fra ARCASA arkitekter AS. 
 
Uttalelse fra Statens vegvesen 
Statens vegvesen har ingen merknader til varsel om oppstart av arbeid med detaljregulering 
for Borgen. 
 
Beskrivelse av saken  
ARCASA arkitekter varsler om oppstart av arbeid med detaljregulering for Borgen,  
gbnr. 103/27, 103/30 m.fl. Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for bygging 
av boligblokker. 
 
Beliggenheten til planområdet 
Planområdet grenser mot eksisterende boligbebyggelse i Strandvegen og mot området 
Borgensberget der det er under oppføring boligblokker. Planområdet har adkomst fra kryss 
mellom fv. 120 (Nedre Rælingsveg) og kommunal veg Strandvegen.  
Avstanden fra planområdet til Lillestrøm sentrum og Lillestrøm stasjon er ca. 2 km. 
 
 
Vegavdeling Akershus - Planseksjonen 
Med hilsen 
 
 
Arne Kolstadbråten 
Fagkoordinator Torhild Sletten 
  

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor ingen håndskrevne signaturer. 

 

Kopi 

Akershus fylkeskommune, Postboks 1200 Sentrum, 0107 OSLO 

Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Pb 8111 Dep , 0032 OSLO 

Rælingen kommune, Postboks 100, 2025 FJERDINGBY 
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NVEs generelle innspill - Varsel om planoppstart - Reguleringsplan for Borgen - Rælingen 

kommune, Akershus 
 

Vi viser til varsel om oppstart mottatt 07.02.18. 

 

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal sektormyndighet med innsigelseskompetanse innenfor 

saksområdene flom-, erosjon- og skredfare, allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann, og anlegg for 

energiproduksjon og framføring av elektrisk kraft. NVE gir råd og veiledning om hvordan disse saksområdene skal tas 

hensyn til ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven.  

 

Flom, erosjon og skred 

God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for å forebygge skader fra flom- erosjon og skred. Plan- og 

bygningsloven og byggteknisk forskrift (TEK17) setter tydelige krav til sikkerhet mot flom, erosjon og skred ved 

planlegging og utbygging. På reguleringsplannivå vil det ofte være behov for en detaljert fagkyndig utredning av 

faren. Hensyn til klimaendringer skal også vurderes. 

 

Vassdrag- og grunnvannstiltak 

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann. Tiltak som kan medføre skader eller ulemper for 

allmenne interesser, kan utløse konsesjonsplikt etter vannressursloven. NVE kan avgjøre at reguleringsplan kan 

erstatte konsesjon, dersom vassdragsinteressene er godt nok ivaretatt i planen. 

 

Energianlegg 

Et velfungerende system for produksjon og overføring av energi er avgjørende for samfunnet. Planen må derfor ta 

hensyn til anlegg som har konsesjon etter energi- og vassdragslovgivningen.    

 

Ved oppstart av planarbeidet anbefaler vi å bruke følgende veileder og verktøy: 

•         NVEs karttjenester viser informasjon om flom- og skredfare, vassdrag og energianlegg.  

•         NVEs veileder 2/2017 Nasjonale og vesentlige regionale interesser innen NVEs saksområder i arealplanlegging 

beskriver hvordan interessene bør ivaretas i planen, slik at en unngår innsigelse.  

•         NVEs retningslinje 2/2011 Flaum- og skredfare i arealplanar beskriver hvilke flom- og skredprosesser som kan 

utgjøre fare, og hvordan disse farene bør utredes og innarbeides i planen. 

•         NVEs sjekkliste for reguleringsplan er et nyttig verktøy, for å sikre at alle relevante saksområder er vurdert og 

godt nok dokumentert. 

•         Flere nyttige veiledere og verktøy finnes på www.nve.no/arealplan. 

Ta gjerne kontakt på e-post eller telefon ved konkrete spørsmål om NVEs saksområder. 

 

Dersom planen berører NVEs saksområder, skal NVE ha tilsendt planen ved offentlig ettersyn.  

NVE legger til grunn at kommunen vurderer om planen ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser. I 

plandokumentene må det gå tydelig fram hvordan de ulike interessene er vurdert og innarbeidet i planen. Alle 

relevante fagutredninger innen NVEs saksområder må være vedlagt. Vi ber om at alle plandokumenter sendes 

elektronisk til ro@nve.no. 
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NVE vil prioritere å gi innspill og uttalelser til reguleringsplaner der det bes om faglig bistand til konkrete 

problemstillinger. Dette fremgår av brev til kommunene 29.09.2017 om NVEs bistand og verktøy i 

arealplanleggingen.    

 

Vi ber derfor om at det skrives tydelig i oversendelsesbrevet til NVE hva en ønsker bistand til i den enkelte saken.  

 

Med hilsen 

 

 

 
  

Kristin SelvikKristin SelvikKristin SelvikKristin Selvik 

Rådgiver 
Skred - og vassdragsavdelingen 

 

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) 

Telefon: 09575 

E-post: nve@nve.no 

Web: www.nve.no 
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UTTALELSE TIL VARSEL OM OPPSTART AV DETALJREGULERING FOR BORGEN 

 
Hafslund Nett AS («HN») viser til utsendt varsel om oppstart for detaljregulering av Borgen i 
Rælingen kommune. Høringsfristen er 15. mars 2018 og uttalelsen er dermed innen fristen. 

 
HN har etter energiloven områdekonsesjon i Rælingen kommune. Dette innebærer at nettselskapet etablerer 
og drifter strømnettet i kommunen (høyspent og lavspent fordelingsnett).  
 
HN har ikke elanlegg i det området som omfattes av planen, men det planlegges nye anlegg innenfor 
planområde i forbindelse med boligutvikling.  
 
Dersom utbygger blir gjort kjent med at noen av HN sine anlegg blir berørt, skal det tas kontakt med HN. 

1 Bemerkninger  

1.1 Behov for ny nettstasjon 
For å sikre strøm til ny bebyggelse, kan det bli behov for å sette av arealer til å etablere en ny 
nettstasjon innenfor planavgrensningen. Dette er avhengige av effektbehovet til planområdet, og 
nettselskapet ber om at forslagsstiller oppgir hvilket effektbehov planforslaget har. 
 
Arealet som avsettes i planen til frittliggende nettstasjon må være av en slik størrelse at det er 
plass og adkomst til nettstasjonen med kranbil (med støttebein). Dette innebærer at det normalt er 
behov for et areal på ca. 35 kvm (6,5 m x 5,5 m). Nettstasjonen skal stå minst 5 meter fra bygning 
med brennbare overflater, og avstanden gjelder også til terrasser og lignende brennbare utstikk 
som er direkte knyttet til bygget.  Av hensyn til trafikksikkerheten ønskes frittliggende nettstasjoner 
plassert minimum tre meter fra veikant og utenfor veiens frisiktsoner. Fortau, gang- og sykkelvei 
regnes også som veikant. For å sikre optimal strømforsyning, ønskes nettstasjonen plassert 
sentralt i planområdet.  
 
HN ser at det ofte ikke blir tatt hensyn til avstandskravene når nye bygninger planlegges og oppføres. Dette skaper 
problemer både for grunneiere og for nettselskapet.  
 
Dersom reguleringsplanen ikke har satt av areal til nettstasjon, ber nettselskapet om at følgende presiseres i 
planbestemmelsene:   

 Nettstasjoner tillates oppført inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m byggegrense 
rundt nettstasjoner. 

 Nettstasjoner tillates oppført også utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt 
utnyttelsesgrad. 
 

Nettstasjoner kan også etableres i egne rom i bygg. Størrelse på rommet må være minimum 16 kvm, og det 
stilles særskilte krav til utforming av rommet, samt til adkomst og ventilasjon m.v. 
 
Arealet som i fremtiden skal brukes til nettstasjoner avsettes i planen til arealformål bebyggelse og 
anlegg, underformål «Andre typer bebyggelse og anlegg», energianlegg kode 1510, jf vedlegg I til 
kart- og planforskriften. 
 



1.2 Kostnader knyttet til strømforsyning 
Den eller de som utløser tiltak i strømforsyningsnettet, både flytting, nyanlegg og forsterkning, må som 
hovedregel dekke kostnadene med tiltaket. Kostnadene inkluderer eventuelle kostnader til erverv av nye 
stedsvarige (evigvarende) bruksrettigheter.  

2 Annet  
HN ønsker at utbygger tar kontakt i god tid før utbygging for å avklare hvordan ny bebyggelse skal forsynes 
med elektrisk strøm samt planlegge nye elektriske anlegg. 
 
Vennligst ta kontakt dersom det skulle være spørsmål eller uklarheter. 

Alle tekniske spørsmål må rettes til firmapost@hafslundnett.no da disse skal behandles av en annen 
avdeling i Hafslund Nett.  

Med hilsen  
Hafslund Nett AS 

 
Emily Coch Fjeldstad  
Avd. Rettigheter  

mailto:firmapost@hafslundnett.no
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Innspill i forbindelse med oppstart av reguleringsplan for Borgen i Rælingen 
kommune 
 
I forbindelse med en eventuell utbygging anser brannvesenet det som viktig at krav gitt i 
byggteknisk forskrift om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper blir 
ivaretatt. Dette gjelder ikke minst tilgjengelighet til bygning, og brannvesenets behov for 
vannforsyning utendørs. Slik tilrettelegging er også viktig i anleggsperioden. Våre 
retningslinjer om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper kan leses på 
http://nrbr.no/bedriftbyggsak/ 
 
Ved etablering av nye brannvannuttak, ber brannvesenet om at det benyttes hydranter i 
stedet for brannkummer og at det stilles følgende krav i reguleringsbestemmelsene: “Som en 
hovedregel stilles det krav til brannhydranter ved etablering av nye brannvannsuttak, 
eventuelle avvik fra dette må være avklart med brannvesenet.” 
 
Det er viktig å vurdere brannsikkerheten ved valg av avfallsløsning for området. Svært mange 
påsatte branner starter utendørs i søppeldunker og papircontainere og sprer seg videre til 
bygninger. Riktig valg av plassering/avfallsløsning kan redusere risikoen for en større 
bygningsbrann. 
 
For byggverk hvor det er planer om å montere solcelleanlegg ønsker NRBR at dette gjøres i 
dialog med brannvesenet og at planene skal forelegges brannvesenet for uttalelse før det blir 
gitt igangsettelsestillatelse. Solcelleanlegg kan skape sikkerhetsmessige utfordringer for 
brannvesenet ved en eventuell slokkeinnsats. For brannvesenet er det derfor viktig at det blir 
tatt hensyn til dette i forbindelse med prosjektering og utførelse av anlegget. 
 
Overordnede planer for teknisk infrastruktur må fremlegges i forbindelse med 
detaljregulering. Det må redegjøres for hvordan kravet til brannvanndekning er tenkt løst. 
For å sikre vannforsyning til brannvannsuttakene bør hovedledningsnettet ha tosidig 
forsyning. 
 
 

http://nrbr.no/bedriftbyggsak/
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Til alle bebygde areal bør det være to uavhengige adkomstmuligheter for brannvesenets 
utrykningskjøretøy. Kun én kjørbar adkomstvei gjør brann- og ulykkesberedskapen til et 
område svært sårbar. En mulig løsning kan være å etablere kombinerte beredskaps- og gang-
/sykkelveier. 
 
En utomhusplan må vise hvordan det skal tilrettelegges for brannvesenet. Det tenkes da 
blant annet på adkomstveier for brannvesen, angrepsveier, tilgang på brannvann/ plassering 
av brannvannsuttak, snuhammere i eventuelle blindveier og oppstillingsplasser. Ved 
etappevis utbygging må det utarbeides en midlertidig utomhusplan som viser ivaretakelse av 
tilfredsstillende tilrettelegging for brannvesenets innsats. 

Det må sørges for at brannvesenets tilgjengelighet til eksisterende omkringliggende 
bebyggelse ikke blir forringet. Alle endringer må ivareta tilfredsstillende innsatsmuligheter/ 
tilrettelegging for brannvesenet i eksisterende bebyggelse og for eventuelt fremtidig 
bebyggelse. 

Før brukstillatelse gis må tilrettelegging for brannvesenet være tilfredsstillende ivaretatt i 
henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om tilrettelegging for 
rednings- og slokkemannskaper. 

Følgende foreslås lagt inn i rekkefølgebestemmelsene: 

 Før igangsettingstillatelse gis må det foreligge en plan som ivaretar kravene til 

slokkevann og en utomhusplan som viser tilfredsstillende tilgjengelighet/adkomst for 

brannvesenet i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets retningslinjer om 

tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper. Ved etappevis utbygging må det 

utarbeides en midlertidig utomhusplan som viser ivaretakelse av tilfredsstillende 

tilrettelegging for brannvesenets innsats. 

 Før brukstillatelse gis må tilrettelegging for brannvesenet (adkomst og slokkevann) 

være tilfredsstillende ivaretatt i henhold til byggteknisk forskrift og brannvesenets 

retningslinjer om tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper. 

 
I byggesaken er det videre viktig at aktørene er oppmerksom på og tar hensyn til følgende: 

 Det må tas hensyn til brannvesenets innsatsmuligheter/tilrettelegging for brannvesen 

i anleggsperioden. For eksisterende omkringliggende bebyggelse må tilfredsstillende 

innsatsmuligheter/tilrettelegging for brannvesenet ivaretas i hele anleggsperioden og 

også i ettertid. 

 Parkering, innsnevringer, støyskjerming, beplantning, utsmykning, skilt, sykkelstativer, 

lekeapparater, bommer etc. må ikke være til hinder for utrykningskjøretøy/brannbil 

og hindre effektiv innsats for brannvesenet. 
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Brannvesenet ønsker å bli holdt orientert i det videre reguleringsarbeid for området og i 
kommende byggesaker.  

 

 

 
Med hilsen  
 
 
Hilde Norgård Bjørkeng 
Branningeniør 
  
  
  

Dokumentet er elektronisk godkjent 
 
 
 
 
 
Kopi: Rælingen kommune, postmottak@ralingen.kommune.no 
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Innspill til Varsel om oppstart av reguleringsplan for Borgen 

 

 

Vi viser til e-post av 07.02.2018 vedrørende ovennevnte sak.  

 

ROAF vil at det i nye utbyggingsområder legges opp til en gjennomgående innsamlingsløsning i form 

av avfallsbrønner. Avfallsbrønner betjener boligblokker på en god måte og det er en trafikksikker, 

rasjonell, miljøvennlig og effektiv måte å betjene avfallet på.  

 

Det er viktig at ROAF blir involvert tidlig i prosessen med plassering av avfallsbrønner. ROAF må 

også dimensjonere løsningen og se manøvreringsforhold som tilfredsstiller våre krav til snumulighet 

og stigningsforhold. Videre er det viktig at områder avsatt til renovasjon reguleres til nettopp dette 

formålet.  

 

ROAF yter fri konsulenthjelp relatert til renovasjon av husholdningsavfall i saker som berører våre 

eierkommuner. Vi ønsker å bli tatt med på råd så tidlig i prosessen som mulig. 

 

 

Med vennlig hilsen, 

 

       

Andreas Andresen     Roger Eriksen 

Avdelingsdirektør      Rådgiver 
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