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Detaljreguleringsplan for Borgen - andregangsbehandling
Kommunedirektgren tilrar planutvalget & legge saken fram for kommunestyret med
folgende forslag til vedtak:

1. Med hjemmel i plan- og bygningsloven §812-3 og 12-12 vedtar kommunestyret
detaljreguleringsplan for Borgen med plankart pa og under grunnen, samt
bestemmelser, alle datert 06.05.2021.

Planutvalgets behandling av sak 14/2021 i mgte den 08.06.2021.:

Behandling
Simon Friis Larsen (KrF) fremmet fglgende forslag til vedtak:

1. Planforslaget for Borgen avvises. Planutvalget legger til grunn at utnyttelsesgraden er for
hgy sammenlignet med gvrig bebyggelse i omradet.
2. Planutvalget anser planomradet som bedre egnet til terrasseleiligheter, rekkehus eller

smahusbebyggelse.

Lars Jargen Kihlberg-Olsen (H) fremmet fglgende forslag til vedtak:

1. Planutvalget har merket seg merknadene fra Statsforvalteren i Oslo og Viken og Viken
fylkeskommune som anbefaler lavere utnyttingsgrad og et strengere krav til Minste
uteoppholdsareal. Planbestemmelsene endres slik at Minste uteoppholdsareal (MUA) skal
folge bestemmelsene i kommuneplanens arealdel om minst 80 kvadratmeter per leilighet.
2. Det skal avsettes 1,25 parkeringsplass per boenhet i samsvar med bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel og sammenlignbare prosjekter som @staglgtt og Stramsdalen
sgndre.

3. Det skal giennomfares en ny trafikkmaling og trafikkanalyse for Strandvegen og

Torvavegen og for krysset Strandvegen/Fv120. Analysen skal ogsa vise hvilken endring i det



forventede trafikkbildet en eventuell endring av skolekretsgrensene vil medfgare.

Votering:

Forslaget fra Friis Larsen falt mot 2 stemmer (KrF, H)

Forslaget fra Kihlberg Olsen ble satt opp mot kommunedirektgrens innstilling
Kommunedirektgrens innstilling ble vedtatt mot 2 stemmer (KrF, H) som planutvalgets

innstilling til kommunestyret.

Vedtak
Med hjemmel i plan- og bygningsloven §812-3 og 12-12 vedtar kommunestyret

detaljreguleringsplan for Borgen med plankart pa og under grunnen, samt bestemmelser, alle
datert 06.05.2021.

Kommunestyrets behandling av sak 45/2021 i mgte den 16.06.2021:

Behandling

Terje Rustad (H) fremmet fglgende forslag til vedtak:

1. Kommunestyret har merket seg merknadene fra Statsforvalteren i Oslo og Viken og Viken
fylkeskommune som anbefaler lavere utnyttingsgrad og et strengere krav til Minste
uteoppholdsareal. Planbestemmelsene endres slik at Minste uteoppholdsareal (MUA) skal
folge bestemmelsene i kommuneplanens arealdel om minst 80 kvadratmeter per leilighet.

2. Det skal avsettes 1,25 parkeringsplass per boenhet i samsvar med bestemmelsene i
kommuneplanens arealdel og sammenlignbare prosjekter som @staglgtt og Stremsdalen

sgndre. «

Simon Friis Larsen (KrF) fremmet fglgende forslag til vedtak:

1. Planforslaget for Borgen avvises. Kommunestyret legger til grunn at utnyttelsesgraden
er for hay sammenlignet med gvrig bebyggelse i omradet.
2. Kommunestyret anser planomradet som bedre egnet til terrasseleiligheter, rekkehus

eller smahusbebyggelse.

Votering:

Forslag fra Friis Larsen falt mot én stemme (KrF)

Forslag fra Rustad falt mot syv stemmer KrF, V, 5H,(Andersen, Dalholt, Rustad, Skovholt,
Uglem KrF, V))



Innstilling fra planutvalget ble vedtatt mot syv stemmer (V, KrF, 5H, (Uglem, Dalholt,
Skovholt, Rustad, Andersen))

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven 8812-3 og 12-12 vedtar kommunestyret

detaljreguleringsplan for Borgen med plankart pd og under grunnen, samt bestemmelser, alle
datert 06.05.2021.

Vedlegg
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Detaljreguleringsplan for Borgen, datert 06.05.2021
Detaljreguleringsplan - garasjekjeller, datert 06.05.2021
Reguleringsbestemmelser, datert 06.05.2021
Planbeskrivelse, revidert 25.01.2021

Redegjgrelse om bruk av tre, datert 05.05.2021
lllustrasjonsplan, datert 06.05.2021

Ikke trykte vedlegg kan leses her

Saksutredning

1.

Sammendrag

Planforslaget legger til rette for bygging av 4 boligblokker ved siden av Borgensberget
der det nylig er bygget 3 boligblokker. Det benyttes samme krav til MUA (minste
uteoppholdsareal) for Borgen som for Borgensberget med minimum 67.8 kvm MUA pr.
leilighet. Det er da trukket i fra MUA det arealet som blir borte fra tidligere regulert
kvartalslekeplass for Borgensberget nar det blir regulert og bygget gangvei videre
langs Nitelva forbi Borgen. Det maksimale antallet leiligheter som blir tillatt & bygge pa
Borgen blir da 112 leiligheter.

Kommunedirektgren anbefalte planutvalget & vedta at planmaterialet skulle endres far
offentlig ettersyn slik at dette samsvarte med bestemmelsene vedlagt saken som bl.a.
sa at de to midterste boligblokkene skal trappes mere mot Strandvegen og mot
Nitelva, samt at bolighlokken som ligger lengst vest skal vris for 8 komme lengre unna
Strandvegen og videre at det ma reguleres for mer sng-lagringsareal i indre deler av
Strandvegen som er kommunal vei. Planutvalget vedtok kommunedirektagrens
innstilling, men med tre tilleggspunkt, se vedtak under kapittelet om tidligere
behandling og vedtak.

Pa grunn av at det ble fremmet en mindretallsanke ved planutvalgets
farstegangsbehandling ble planforslaget ogsa behandlet i kommunestyret. Ulike


https://ralingen.custompublish.com/detaljreguleringsplan-for-borgen.542727.no.html

forslag til endret innstilling falt i kommunestyret slik at det ble innstillingen fra
planutvalget som ble vedtatt. Far utleggelse til offentlig ettersyn ble plankartet revidert
i henhold til vedtaket og lagt ut til offentlig ettersyn sammen med bestemmelsene slik
de var ved fgrstegangsbehandlingen.

De nye boligblokkene pa Borgen og del av en boligblokk pa Borgensberget sett i fra
Nitelva i lllustrasjon revidert i henhold til vedtak i planutvalget og kommunestyret far
offentlig ettersyn.

Bakgrunn for at saken fremmes

Forslagsstiller for Borgen er Strandvegen Boligpark AS. Deleier her er Jacaranda
eiendom AS som var ut bygger pa Borgensberget, samt at USBL ogsa er deleier i
utbyggingen.

Plansaken fremmes for a legge til rette for fortetting langs Strandvegen videre fra der
det allerede er bygget 3 boligblokker pa Borgensberget og som vil ha Lillestram
stasjon som naermeste starre kollektivknutepunkt. Lillestrgm stasjon ligger 1.7 km fra
planomradet p& Borgen.

For & realisere planen for Borgen ma det rives en del eksisterende bolighus og
bygninger som inneholder neeringsarealer. Forslagsstiller som ogsa er utbygger har
inngatt en del avtaler med grunneiere eller har kjgpt eiendommer. Det er imidlertid
noen eiere som det ikke er inngatt avtale med, bl.a. gjelder dette eier av
boligeiendommen gnr. 103 bnr. 42 som ikke a@nsker a flytte.

Pa motsatt side av Strandvegen for Borgen legges det til rette for mulighet for bygging
av til sammen 16 leiligheter i to boligblokker i detaljreguleringsplan for @staglatt.



BORGEN
ILLUSTRASJONSPLAN
MAL: 1:500 (A3)
06.05.2021

lllustrasjonsplan for Borgen med @staglgtt i sgrvest og Borgensberget i sgrgst.

Tidligere behandling og vedtak

Farstegangsbehandling:
Vedtak i planutvalget (30.11.2020) og kommunestyret (14.12.2020):

1.
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Med hjemmel i plan- og bygningsloven 8§ 12-3 og 12-11 vedtar planutvalget a
legge forslag til detaljreguleringsplan for Borgen, med plankart pa og under
grunnen og bestemmelser datert 12.11.2020, ut pa offentlig ettersyn etter at
punktene 2-4 under er utfart.

Planmaterialet revideres i henhold til bestemmelsene datert 12.11.2020.
Boligblokk 4B pa Borgen vris slik at neermeste hjgrne mot Strandvegen blir
liggende lengre vekk fra Strandvegen og minst 4 m fra fremtidig
overvannsledning langs veien.

Det er for lite offentlig brayteareal langs Strandvegen. Det ma reguleres for
mer offentlig areal for sngopplag i indre deler av Strandvegen.

Bygningene i omradet skal oppfgres ved bruk av hovedsakelig trevirke.

Frem mot 2.gangsbehandling skal planlgsningene i boenheter vaere universelt
utformet.

Med mal om stabile skolemiljg og skolegrenser, ber Planutvalget om at det
legges frem en sak for kommunestyret innen 1.tertial 2021. Hensikten er &
sikre et godt skoletilbud i neermiljgene i Raelingen.

Tidligere planprosess:

Forslagsstiller informerte planutvalget om planene for utviklingen av Borgen den
29.05.2018.



3.1

Detaljreguleringsplan for Gangvei mellom Borgensberget og Nyland, for a legge til
rette for planfri gangforbindelse til Fjerdingby sentrum og nye Fjerdingby skole, ble
vedtatt 16.09.2020. Gangveien vil gi mulighet for at barn fra Borgen kan ga pa nye
Fjerdingby skole ettersom det ikke er tilstrekkelig kapasitet pa Rud skole.

Forhold til relevante styringsdokumenter

Omradet er i gjeldende arealdelen til kommuneplan avsatt til friomrade langs elva,
samt at resten av arealet pa land er avsatt til eksisterende boligomrade. Langs elva er
det ogsa vist faresone for 200 ars-flom med koteniva 106.2 moh.

Pa grunn av at kommunen gnsker at strandsonen skal bli mer tilgjengelig enn i dag
ved at det reguleres for gangvei langs elva gir planforslaget et stgrre friomrade med
ca. 200 kvm enn i dag dersom man regner gangveien som del av friomradet.

Kommuneplanens arealdel for 2014-2026:

Folgende krav anses & veere av seerlig betydning for planforslaget:

84.7 Krav til lekeplasser (pbl. § 11-9, nr.5)
Neerlekeplass minst 5 m2 pr. boenhet
Kvartalslekeplass minst 15 m2 pr. boenhet

84.8 Uteoppholdsarealer (pbl. § 11-9, nr. 5)
Minste uteoppholdsarealer (MUA) for blokk-og terrassert bebyggelse er 80 m2.

86.5 grgnnstruktur (pbl. 11-9, nr. 6)
Det skal tilrettelegges for sammenhengende grgnnstruktur. Adgang til marka, starre
friomrader, kulturlandskap og strandsone skal sikres.

Veileder i estetikk og bokvalitet i plan- og byggesaker

Folgende krav anses & veere av seerlig betydning for planforslaget:

8.1.1 Utforming av takterrasser

Takterrasser vil ha bedre sol- og utsiktsforhold, og takterrasser kan derfor veere et
viktig supplement til utearealer pa bakkeniva. De bgr ha en opparbeidelse som gir
ulike soner for opphold. Disse bgr skje med elementer som er en integrert del av
bygningen for gvrig.

8.9 Solforhold og lokalklima
Minst Y2 av uteomradet skal veere solbelyst 5 timer ved jevndagn og minst 5 timer pa
balkong ved jevndagn.

8.10 Materialbruk, beplantning og utstyr
Et grant og frodig gardsrom forutsetter at dyrkingsmedium og tykkelse, drenering,
opplegg for vanning osv. er tilpasset de valgte planteslagene.

9.3.5 Materialbruk

En variasjon i fasadematerialer bgr benyttes for & redusere hgydevirkningen. Det bar
benyttes mest mulig miljgvennlige materialer. Blant materialene som fremheves er tre
og tegl.

For statlige og regionale fagringer vises det til forslagsstillers planbeskrivelse.



Sakens innhold

Vurdering av forskrift om konsekvensutredninger:

Planforslaget ansees ikke til & komme inn under krav om konsekvensutredning bl.a.
pa grunn av at planomradet er avsatt til byggeomrade for boliger i arealdelen til
kommuneplanen og fordi arealet ute ved elven fremdeles vil veere tilgjengelig som
friomrade. Se planbeskrivelsen fra forslagsstiller for naermere vurdering i forhold til
forskriften.

Beskrivelse av planomradet:

Gjeldende reguleringsplaner:
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Mesteparten av planomradet er uregulert, se kartutsnitt over. Strandvegen 4 A og B er
regulert til boligformal, samt en smal stripe langs nordsiden av veien. Planomradet mot
ast er regulert til friomrade og kvartalslekeplass i forbindelse med planen for
Borgensberget. Dette omradet blir bergrt i forbindelse med fremfaring av gang- og
sykkelvei langs elven. Strandvegen med fortau er ogsa regulert i forbindelse med
Borgensberget-planen.
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Tilgfensend detaljreguleringsplan fr Borgen

sberget der det er bygget 3 boligblokker,

samt offentlig gangvei langs elva, se kartutsnitt over.

For gvrig beskrivelse av planomradet slik det er i dag vises det til

planbeskrivelsen fra forslagsstiller.

Planprosessen:

ADMINISTRATIV BEHANDLING

Planforslaget
sendes over til

Kommunen planutvalget for
mottar komplett politisk
planforslag behandling

Planforslaget
behandles av
administrasjonen

Fgrstegangs-
behandling av
planeni
planutvalget

POLITISK BEHANDLING

Andregangs-
behandling av
planeni
planutvalget
og vedtak i
kommune-
styret

Frist for a
komme med
merknader

Planen
kunngjeres

snms>

Figuren over viser to av kommunens fem faser i behandlingen av reguleringsplansaker. Pilen
angir status for Detaljreguleringsplan for Borgen.

Beskrivelse av planforslaget:




Detaljreguleringsplan-forslaget for Borgen uten tegnforklaringen, se utsnitt over.

For forslag til arealbruk og reguleringsformal vises det til tabeller i
forslagsstiller sin planbeskrivelse.

Bebyggelsens plassering, utforming oq estetikk

Fortetting

Planforslaget vil medfare at atte boenheter i frittliggende boliger og et mindre
naeringsbygg erstattes med 4 blokker med inntil 112 leiligheter. Dette vil gi en fortetting
og utnyttelse tilsvarende som pa Borgensberget med hensyn til at det settes krav til
samme MUA (minste uteoppholdsareal) pr. leilighet.

Bebyggelsens hgyde og antall etasjer

De tre boligblokkene mot gst foreslas med 5 etasjer fra gateplan samt med en
sokkeletasje. Regulert gesimshgyde settes til kote 127,5. Blokken mot vest er en
etasje lavere, og kote gesims for denne blokken settes til maks. 124,5. De to midterste
blokkene ble til farstegangsbehandlingen gjennom reviderte bestemmelser foreslatt
mer avtrappet mot elven og mot Strandvegen enn det forslagsstiller foreslo ved
innsendelse av planforslaget til behandlingen. Dette er de lengste blokkene og
samtidig to av de hgyeste blokkene. Utbyggene i hver ende av disse to blokkene ble
ogsa senket enda en etasje i tillegg til den ene etasje disse var senket fra fgr i forhold
til toppetasjen pa hovedbygget. Forslagsstiller var inne-forstatt med dette far



farstegangsbehandlingen og punkt om endring av gvrig planmateriale for offentlig
ettersyn var satt inn i innstillingen til planutvalget ved fgrstegangsbehandlingen.
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Forslagsstiller har i de reviderte snittene over vist hvordan blokkene B og C, (B2 og B3
pa plankartet.) avtrappes mot Nitelva og Strandvegen. Hgyden pa utbyggene blir
dermed lik hgyden péa utbygget i den laveste blokka blokk D (blokk B4 pa plankartet).
Boligblokkene pa @staglgatt vist til venstre for blokkene pa Borgen blir sannsynligvis en
boligetasje lavere og med bare takterrasser pa gverste 5. etasje-plan, sett fra
Strandvegen.

Grad av utnytting og MUA:

Krav til MUA settes tilsvarende som for Borgensberget, dvs. 67,8 kvm per boenhet.
Dette er noe lavere enn kommuneplanens krav, men kan forsvares pa grunn av
beliggenheten neer elva og friomradene langs denne, samt at det er kort avstand til
friluftsomradet pa Torva. Det er MUA-kravet som bl.a. er styrende for hvor mange
leiligheter det er muligheter for pa Borgen.

Forslagsstiller viser i planbeskrivelsen til at det i forklarende illustrasjon i Regional plan
for areal- og transport (RATP), side 28, forutsettes at avstand til regionalt senter kan
ha gangavstand pa inntil 2000 meter. Borgen som reguleringsomrade ligger i er ca.
1.7 km fra Lillestram stasjon. Forslagsstiller viser videre til at forutsetningen i den
regionale planen er at slike omrader skal ha en hgy utnyttelse i nye planer.
Borgensberget kan ikke sies a ligge inne i sentrumsomradet for Lillestram sentrum i
dag, men i og med at det allerede er bygget tilsvarende boligblokker pa Borgensberget
pa naboeiendommer til Borgen og det er bygget sammenhengende gangveier/fortau
fra omradet, sa ligger det til rette for at mange kan ga til kollektivknutepunktet
Lillestram stasjon og til sentrumsfunksjoner i Lillestram. Dette selv om det er mer enn
1 km & ga og som det vises til i RATP at utover denne avstanden er det sannsynlig at
man vil velge & bruke bil fremfor & ga.



Antall boliger, leilighetsfordeling og type leiligheter

Ifglge bestemmelsene skal maks. 26 % av leiligheten i prosjektet veere 2-roms mens
minimum 40 % skal veere 4-roms.

Maksimalt antall leiligheter settes til inntil 112 i bestemmelsene da dette tilsvarer antall
leiligheter som det kan bygges i forhold til beregning av MUA nar kvartalslekeplass for
Borgensberget blir redusert pa grunn av bygging av gangvei langs Nitelva, se
beregning av MUA under. | planbeskrivelsen til farstegangsbehandlingen hadde
forslagsstiller skrevet litt ulike tall for antall leiligheter da de ikke gnsket et tak pa antall
leiligheter. Kommunedirektgren mente imidlertid at det er viktig at det ikke blir flere
leiligheter enn 112 stk. pa grunn av at det skal veere nok MUA for bade Borgensberget
og Borgen totalt. For begge disse prosjektene har man ogsa redusert MUA-kravet fra
kravet om 80 kvm i arealdelen til kommuneplanen til 67.8 kvm pr. leilighet. Det vil
derfor veere viktig at maks. antall leiligheter med 112 stk. er det styrende tallet for
utnyttelsen av Borgen og ikke f.eks. maks. BRA.

Ved fgrstegangsbehandling av planforslaget foreslo utbygger en del av leilighetene
med «Laila-soverom», se planlgsning under. En slik leilighetstype ansees ikke av
kommunedirektaren som en god planlgsning for leiligheter da du méa ga ut av
soverommet og inn gjennom en annen dar for & komme til den andre siden av
dobbeltsengen i det samme soverommet. Det er foretatt endringer av planene for
leilighetene fra utbygger/forslagsstiller til offentlig ettersyn av planmaterialet og slik at
det dermed ikke vil bli sgkt om bygging av slike leiligheter pa Borgen.
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Planlgsning med «Laila soveroms foreslatt tidligere av utbygger.

Oversikt over uteoppholdsarealer beregnet ut fra MUA-kart:

Uteoppholdsarealer pa bakken rundt blokkene | 4209 kvm
Felles takterrasser over gverste boligetasje 1235 kvm
Private takterrasser pa gverste boligplan 293 kvm
Balkonger uten tak over 300 kvm
Kvartalslekeplass Strandvegen 4 UU 590 kvm
Kvartalslekeplass Strandvegen 4 fall 1/3 635 kvm
Kvartalslekeplass Strandvegen 9 UU 525 kvm
Redusert kvartalslekeplass Borgensberget -193 kvm
SUM: 7594 kvm




Oversiktstabell over viser totalt minste uteoppholdsareal pa bakkeplan (felles og
privat), samt ikke overdekte balkonger og takterrasser. | oversikten over for MUA for
Borgen er denne redusert med 193 kvm og som er det arealet som har blitt borte fra
eksisterende kvartalslekeplass pa grunn av regulering av gangvei forbi Borgen. Dette
gir et leilighets-antall pa 112 leiligheter med et krav om 67.8 kvm pr. leilighet.

Over er vist kartgrunnlag for beregning av MUA. MUA-Kkartet er revidert etter offentlig
ettersyn pa grunn av krav fra ROAF om flere avfallsbrgnner for Borgen.

Pa uteoppholdsarealet pa bakkeniva skal det ved hovedinngang for hver av blokkene
ifalge reguleringsbestemmelsen opparbeides naerlekeplasser med min. starrelse 80
kvm for hver av lekeplassene. Disse plasseres pa det solrike arealet mellom blokkene
neer Strandvegen.

Samlet areal pa kvartalslekeplassene for Borgen er 1750 kvm. Dette tilfredsstiller
Kommuneplanens krav om min. 15 kvm pr. leilighet. Det er planlagt sikker og
universelt tilrettelagt adkomst til kvartalslekeplassen i Strandvegen 4 som ligger opp
mot fv. 120. Kvartalslekeplassen mot nordvest i Strandvegen 9 er tilneermet flat og har
adkomst via fortau i Strandvegen uten krysning av kjgrevei.

Solforhold

De vedlagte soldiagrammene med sol- og skyggekart viser solforholdene for ny og
eksisterende bebyggelse. Kartene og perspektivene viser antall soltimer pa de ulike
uteoppholdsarealene.

Fremstillingen viser at retningslinjer i kommunens estetikkveileder tilfredsstilles for
antall soltimer pa bakkeniva for fellesarealene, mens antall soltimer pa private
terrasser for de leiligheten som ligger mot nordgst ikke vil oppfylles i forhold til
retningslinjene. Det foreslas store felles takterrasser pa gverste tak for alle
bolighlokkene som vil kompensere noe for manglende sol pa private terrasser.
Takterrassene oppdeles i soner slik at hvert «rom» vil oppleves mer intime.



