
�

  

 

1 
 

 

MØTEINNKALLING  
 

Miljø- og utviklingsutvalget 
 
Dato:  31.01.2012 kl. 19:00  
Sted:  Kommunestyresalen, Sørum Rådhus  
Arkivsak:  12/00359  
Arkivkode:  ---   
 
Forfall meldes til tlf. 63 82 53 00 eller epost: ann.mari.bolge@sorum.kommune 
 
NB! Husk å møte en halv time før i forbindelse med ny funksjonalitet i Ipadløsningen. 
 
Orienteringssaker: 

1. Ny organisasjonsstruktur i Sørum Kommune- orientering fra rådmannen 
2. Renseanleggssaken – orientering fra Ståle Grinaker i SKT KF 

 
 

SAKSKART  Side 

Orienteringssaker 

Saker til behandling 

1/12 12/00028-1 123/78 Klage over avslag på søknad om 
dispensasjon - Blakervegen 288 

3 

2/12 12/00270-1 77/3 Klage over avslag på søknad om etablering av 
midlertidig lagringsplass for anleggsmateriell 

8 

3/12 12/00640-1 Mindre endring av reguleringsbestemmelser for 
boliger i Østligutua 

14 

4/12 12/00892-1 
1. gangs behandling reguleringsplan for 
Fosserudkrysset Fv 173 21 

5/12 12/01489-1 
Fastsettelse av planprogram for konsekvensutredning 
ved regulering av høydebasseng Sørumsand 25 

6/12 12/00932-2 
2.gangsbehandling av forslag til omregulering av 
Krogstad Miljøpark 28 

7/12 12/00887-1 1. gangsbehandling nytt Sørumsand renseanlegg 35 



 2  

8/12 12/01918-1 Oppstartsak - reguleringsplan for Ruud 
Næringsområde 

47 

Referatsaker 

    

 
 
Sørumsand, 23.01.2012 
 
Sten Magne Berglund     Ann-Mari Larsen Bølge 
Utvalgsleder       utvalgssekretær 
  



 3  

Saker til behandling 

1/12 123/78 Klage over avslag på søknad om dispensa sjon - 
Blakervegen 288 
 
Arkivsak-dok. 12/00028-1 
Arkivkode.  123/78  
Saksbehandler Hans Olav Balterud 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 1/12 
 
 
Administrasjonens vedtak/innstilling: 
Kommunen kan ikke se at klagen inneholder momenter som tilsier en omgjøring av 
vårt vedtak om avslag på søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for 
oppføring av tomannsbolig i Blakervegen 288. Klagen tas ikke til følge. Saken 
oversendes Fylkesmannen i Oslo og Akershus for endelig avgjørelse, jf 
forvaltningslovens kapittel 6 og plan- og bygningslovens § 1-9.  
 
Vedlegg:  

1. Oversiktskart 
2. Situasjonskart 
3. Søknad om dispensasjon 
4. Avslag på søknad om dispensasjon 
5. Klage 
6. Uttalelse fra geotekniker 
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Bakgrunn for saken: 
Tiltaket omfatter oppføring av tomannsbolig. Eiendommen var fram til 10.07.2009 
bebygd med en enebolig, men som denne datoen brant ned. Riving ble utført etter 
pålegg fra kommunen og rivearbeidene ferdigstilt den 4.11.2010. Tomta er etter dette 
kjøpt av nye eiere.  
 
Tiltaket er omsøkt som en fullstendig byggesøknad etter pbl § 21-2. Etter avtale med 
ansvarlig søker er det kun dispensasjonssøknaden fra kommuneplanens arealdel 
som er behandlet for å unngå at det tilkommer ytterligere saksbehandlingsgebyr. 
 
Stedet huset skal plasseres fremstår som tilnærmet plan, men hele tomten skråner 
bratt ned mot naboeiendom og Blakervegen i sør. Søker opplyser at eiendommen 
skal tilknyttes privat vannverk, Blaker vannverk og privat avløp. Kommunen har 
opplyst om at tiltaket betinger ny utslippstillatelse etter forurensningsloven. 
Kommunen har ikke mottatt noen slik søknad.  
 
Eiendommen ligger i et område som er kartlagt med kvikkleireforekomster, middels 
faregrad. I henhold til retningslinjene som er gitt fra sentrale myndigheter ved NVE 
kreves det at det gjøres en stabilitetsanalyse som viser at materialfaktoren er bedre 
eller lik 1,4 eller at det skjer en vesentlig forbedring av stabiliteten i forbindelse med 
tiltaket. Kommunen har etter at vedtaket ble fattet, mottatt uttalelse fra rådgivende 
ingeniør innen geoteknikk, Siv.Ing Per Øivind Fredheim i oversendelse datert 
3.1.2012. Fredheim legger til grunn at anvisningene fra NVE må forstås slik at tiltaket 
ikke skal betraktes som å innebære tilflytting av personer selv om det nå søkes 
oppført en tomannsbolig mot tidligere enebolig siden boligarealet i gammelt og nytt 
bygg er tilnærmet likt. Det anbefales å oppføre nybygg med kjeller for å kunne få 
kompensert vekten som er tilført ifm gjenfylling av kjelleren på huset som brant. . 
Selv for en utskifting med lette masser som løs leca, glasopor eller lignende kan det 
bli vanskelig å oppnå en full kompensering og trolig vil deler av fyllingen måtte 
utføres med ESP. 
 
Bygget er i sin helhet vist plassert utenfor veglovens byggegrense på 50 meter mot 
fylkesveg. Minste avstand er 28 meter til midt Blakervegen. Tiltaket betinger også 
utvidet avkjørselstillatelse som må innvilges av Statens vegvesen. Det er framlagt 
nærmere dokumentasjon i forhold til vegrett. 
 
Saken er oversendt til statlige og regionale myndigheter samt kommunens egen 
planavdeling. Kommunens planavdeling og Akershus Fylkeskommune fraråder 
dispensasjon. Fylkesmannen har ingen merknader, men forutsetter at kommunen 
foretar en nøye vurdering ut fra lokale forhold. Statens vegvesen kan akseptere både 
plassering og gi utvidet avkjørselstillatelse for tiltaket. Denne aksepten forutsetter 
imidlertid at det stilles krav til nærmere utredning av støymessige forhold. I følge 
vegvesenets støykartlegginger ligger eiendommen i rød og gul støysone. Rød 
støysone er i utgangspunktet en byggeforbudssone og gul sone en vurderingssone 
hvor kommunen bør vise varsomhet med å tillate etablering av nye boliger, jf 
Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av 
støy i arealplanlegging, T-1442. 
 
Etter en samlet vurdering avslo administrasjonen søknad om dispensasjon gjennom 
vedtak av 06.12.2011. Hensynet bak byggeforbudsbestemmelsen er å styre 
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utbyggingsmønsteret i kommunen og bidra til å nå kommunens overordnede og 
langsiktige målsettinger i forhold til bostruktur og samordnet areal- og 
transportplanlegging. Etter rådmannens skjønn vil tiltaket innebære en vesentlig 
tilsidesettelse av hensynet bak bestemmelsen og vilkåret for å kunne innvilge 
dispensasjon er dermed ikke oppfylt. Eiendommen ligger ved en hovedveg der 
fartsgrensen er 80 km/t og det er ikke tilrettelagt for gående og syklende trafikanter. 
Det er ikke tilrettelagt for offentlig avløp. Kommunens planmyndigheter og Akershus 
Fylkeskommune fraråder tiltaket. 
 
Vedtaket er rettidig påklaget av tiltakshaver Truls Kolstad. Kolstad etterlyser 
nærmere begrunnelse for uttalelsen fra kommunens planavdeling. Han viser også til 
tidligere samtaler med ansatte i kommunen som har gitt uttrykk for at dispensasjon 
ville bli gitt. Fylkesmannen og Statens vegvesen har uttalt seg positivt til 
dispensasjonen. Etter klagers syn har kommunen kun brukt paragrafer som taler mot 
søknaden og satt sunn fornuft fullstendig til side. Det opplyses i klagen at det er 
iverksatt tiltak for å imøtekomme de øvrige manglene som det henvises til i vedtaket. 
 
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Eiendommen ligger innenfor område som i kommuneplanen er avsatt til landbruk-, 
natur- og friluftsliv (LNF-område). I LNF-område er det byggeforbud for tiltak som 
ikke er direkte forbundet med landbruksvirksomhet. Det er likevel lang tradisjon for å 
innvilge dispensasjon for gjenoppbygging etter brann. 
 
Gjeldende vedtak: 
Klagen gjelder administrasjonens avslag på søknad om dispensasjon for oppføring 
av tomannsbolig i område som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-område. 
 
Økonomi: 
Ingen 
 
Bemanning: 
Ingen 
 
Bærekraftig utvikling: 
Etablering av nye boenheter i områder som ikke er avsatt til utbyggingsformål strider 
mot prinsippet om bærekraftig utvikling. 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
Det er strenge regler for saksbehandling etter plan- og bygningsloven og 
kommunens ansatte vil aldri kunne forskuttere utfallet av en søknadsbehandling. Det 
er beklagelig hvis tiltakshaver i møte med kommunens ansatte har fått feilaktig 
inntrykk om et slikt løfte. 
 
Med hensyn til bakgrunnen for den negative uttalelsen fra kommunens planavdeling 
er uttalelsen forankret i gjeldende planstatus og den arealpolitikken som kommunen 
ved kommunestyret har vedtatt gjennom gjeldende arealdel til kommuneplanen. I 
kommuneplanen er det pekt ut hvilke områder hvor det skal kunne tillates utbygging 
og hvor boliger skal lokaliseres. Det er ikke ønskelig å øke den spredte 
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boligbyggingen utover de områder som er satt av til dette i kommuneplanen. 
Kommunen har også vedtatt et boligbyggeprogram hvor hensikten er å styre antall 
nye boenheter som bygges i kommunen årlig. Det er likevel lang tradisjon for å 
innvilge dispensasjon for gjenoppbygging etter brann for å gjenopprette situasjonen 
slik den var før brannen. Dette er bakgrunnen for kommunen kan åpne for oppføring 
av en enebolig, men ikke en tomannsbolig. 
 
Kommunen må legge til grunn at Akershus Fylkeskommune avgir sin uttalelse på 
selvstendig grunnlag og bemerker ellers at sentrale myndigheters krav til kommunal 
saksutredning forut for oversendelser er fulgt. Fylkesrådmannen finner tiltaket er i 
strid med kommuneplanen for Sørum og mener at en dispensasjon i dette tilfellet vil 
undergrave intensjonen i kommuneplanen og kunne skape forventning om 
likebehandling i tilsvarende saker. Fylkesrådmannen har forståelse for behovet for 
oppføring av ny bolig, men mangler imidlertid en god begrunnelse for oppføring av en 
tomannsbolig til erstatning for en enebolig som tidligere var oppført på eiendommen.  
 
Når det gjelder uttalelsen fra geotekniker vedrørende forståelsen av begrepet 
“tilflytting av personer” er rådmannen ikke umiddelbart enig i tolkningen om at dette 
skal vurderes ut fra boligareal og ikke antall boenheter. Rådmannen har oversendt 
spørsmålet til Direktoratet for byggkvalitet (tidligere Statens bygningstekniske etat) og 
til NVE for uttalelse. Rådmannen kan imidlertid ikke se at manglende avklaring på 
dette punktet er til hinder for behandling av klage og vurdering av tiltaket i forhold til 
gjeldende plangrunnlag. 
 
Rådmannen kan for øvrig ikke se at det er framkommet nye momenter i klagen som 
ikke var kjent på vedtakstidspunktet og ser ikke grunn til å endre vedtaket.  
 
Skulle Miljø- og utviklingsutvalget finner klagen begrunnet, kan klagen tas til følge. 
Avgjørelsen vil være et enkeltvedtak og må begrunnes. Dersom utvalget finner å 
innvilge dispensasjon, må saken sendes tilbake til administrasjonen for videre 
behandling etter de øvrige bestemmelsene i byggesaksdelen til plan- og 
bygningsloven. 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Tiltakshaver og ansvarlig søker underrettes om utvalgets behandling. Fylkesmannen 
i Oslo og Akershus vil selv underrette partene om sin avgjørelse. 
 

Vedlegg til sak 

����������	��
��


 

����	������	��
��


 

�������	��������	�

��
  



 7  

����	�
��


 

��	��
��


 

���	������
�	�
�����������
��
  

  



 8  

2/12 77/3 Klage over avslag på søknad om etablering  av midlertidig 
lagringsplass for anleggsmateriell 
 
Arkivsak-dok. 12/00270-1 
Arkivkode.  77/3  
Saksbehandler Hans Olav Balterud 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 2/12 
 
 
Administrasjonens vedtak/innstilling: 
Kommunen kan ikke se at klagen inneholder momenter som tilsier en omgjøring av 
våre vedtak om avslag på søknad om dispensasjon fra jordlovens § 9 og søknad om 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for etablering av midlertidig lagringsplass 
for anleggsmateriell på dyrkbar mark.  
 
Saken oversendes Fylkesmannen i Oslo og Akershus for endelig avgjørelse, jf 
forvaltningslovens kapittel 6. 
 
 
Vedlegg:  

1. Oversiktskart 
2. Referat fra forhåndskonferanse 
3. Søknad av 12.12.2010 
4. Brev om mottatt søknad om varsel om pålegg av 17.01.2011 
5. Tillegg til søknad av 28.02.2011 
6. Brev med anmodning om uttalelse av 19.04.2011 
7. Uttalelse fra Akershus Fylkeskommunen av 23.05.2011 
8. Uttalelse fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus av 25.05.2011 
9. Avslag på søknad etter jordloven av 18.08.2011 
10. Avslag på søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel av 

31.08.2011 
11. Svar fra kommunen vedrørende grunnlag for vedtak og foreliggende 

dokumentasjon av 19.09.2011 
12. Klage av 19.10.2011 
13. Supplerende opplysninger til klage av 03.01.2012 

 
Bakgrunn for saken: 
Tiltaket: 
Tiltaket gjelder søknad om dispensasjon fra byggeforbudet i LNF-området for 
midlertidig omdisponering av landbruksareal til riggplass for Mesta og søknad om 
dispensasjon fra jordlovens bestemmelser om vern og bruk av dyrka eller dyrkbar 
mark. Arealet er om lag 1,5 daa. 
 
Tiltaket er allerede gjennomført uten at det foreligger tillatelse til dette. Matjord er 
fjernet og området er opparbeidet med grus. Søker sier i sin søknad at 
omdisponeringen er midlertidig og at arealet skal tilbakeføres til landbruksformål. 
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Søker vurderer å bruke arealet til velteplass for tømmer eller til lagring av 
landbruksmaskiner når avtalen med Mesta utløper etter ti år. 
 
Forhåndskonferanse: 
Kommunen ble oppmerksom på forholdet og tiltakshaver tilskrevet.  Det ble avholdt 
en forhåndskonferanse med tiltakshaver den 14.09.2010. Kommunen gjorde det klart 
at tiltaket krever tillatelse både etter jordloven og plan- og bygningsloven.  
 
Søknadsbehandling: 
Mangelfull søknad ble mottatt av kommunen den 21.12.2010 og kommunen sendte 
samtidig med bekreftelse på mottatt søknad den 17.01.2011 ut varsel om pålegg om 
retting. Utdypende søknad ble mottatt den 04.03.2011.  
 
Vedtak: 
Den 18.08.2011 ble det fattet vedtak om avslag på søknaden etter jordloven og den 
31.08.2011 fattet kommunen avslag på søknaden etter plan- og bygningsloven. 
Søker ble underrettet om begge vedtakene i samme forsendelse av 31.08.2011. 
Sammen med vedtaket ble det varslet pålegg om retting og tvangsmulkt dersom ikke 
området ble ryddet og ført tilbake til opprinnelig tilstand innen 1.12.2011. Det vises 
for øvrig til vedtakene og kommunens vurderinger, se vedlegg nr. 9 og 10. 
 
Klagen: 
Klage på vedtak ble mottatt 28.10.2011. Klagen anses rettidig innkommet da 
tiltakshaver forut for klagen gjorde nærmere undersøkelser omkring 
saksdokumentene i saken.  
 
I klagen anføres det innledningsvis at tiltaket ikke betinger tillatelser, verken etter 
jordloven eller plan- og bygningsloven og at det således ikke er grunnlag for 
kommunen å ta opp saken slik den har gjort. Etter klagers syn er tiltaket innenfor de 
rammene som er gitt i jordlovas formålsparagraf, § 1 og om bruk av dyrka og dyrkbar 
jord etter § 9. Matjorda er ikke fjernet med kun lag til side i ranker og det er lagt til 
rette for fjerning av tilkjørte avrettingsmasser. Tiltaket er ikke et vesentlig 
terrenginngrep.  Som en konsekvens av dette fremsettes det krav om at kommunen 
frafaller saksbehandlingsgebyret.   
 
Subsidiært anføres det at det foreligger saksbehandlingsfeil ved at viktig informasjon 
meddelt muntlig til kommunens ansatte forut for forhåndskonferanse og innsendelse 
av søknad ikke er medtatt i saksbehandlingen. Det hevdes at dette har innvirket både 
på kommunens vurdering av selve søknadsplikten og også ved vurderingen av 
grunnlaget for en dispensasjon og at det det ikke er lagt tilstrekkelig vekt på 
vesentlige punkter. Det vises til fyldig klage med redegjørelser av 19.10.2011 med 
tilhørende vedlegg samt ettersendelse av 03.01.2012, vedlegg nr. 12 og 13. 
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Eiendommen er uregulert og er i kommuneplanens arealdel avsatt til LNF-område. 
 
Gjeldende vedtak: 
Det klages over kommunens vedtak etter jordloven og etter plan- og bygningsloven 
om avslag på søknad om etablering av midlertidig lagerplass for anleggsmateriell. 
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Økonomi: 
Ingen 
 
Bemanning: 
Ingen 
 
Bærekraftig utvikling: 
I kommuneplanens arealdel er området avsatt til landbruk, natur og friluftsliv. 
Hensikten bak denne bestemmelsen er at det i kommunens LNF – områder skal 
drives landbruksaktivitet/stedegen næringsaktivitet. Hensikten med dette er at det vil 
kunne bidra bærekraftig utvikling. Annen næringsaktivitet skal drives fra arealer 
avsatt til “annen næringsaktivitet”.  
 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
Etter rådmannens syn gjelder saken etablering av midlertidig anleggsplass for 
oppstilling og lagring av utstyr som brukes av Mesta. Leietiden er i henhold til inngått 
kontrakt mellom Mesta og tiltakshaver 10 år.  
 
Rådmannen forstår klager dithen at han primært anfører at tiltaket ikke er 
søknadspliktig og at det således ikke er grunnlag for kommunen å forfølge saken. 
Subsidiært finner klager at vedtaket er beheftet med saksbehandlingsfeil og at 
kommunen i sine vurderinger har kommet til galt resultat. 
 
Jordlovens § 1, første ledd fastslår at “Dyrka jord må ikkje brukast til føremål som 
ikkje tek sikte på jordbruksproduksjon. Dyrkbar jord må ikkje disponerast slik at ho 
ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida.” 
 
Opplagring av Mesta sitt anleggsutstyr er ikke en virksomhet som tar sikte på 
jordbruksproduksjon. Rådmannen fastholder sin tidligere vurdering av at tiltaket er i 
strid med jordlovas § 9, 1. ledd og gir ikke klager medhold i alt tiltaket ikke er 
søknadspliktig etter jordloven.  
 
Etablering av riggplass er å forstå som et tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6. 
 

Med tiltak etter loven menes oppføring, riving, endring, herunder 
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, 
konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av 
eiendom, jf. § 20-1 første ledd bokstav a til m. Som tiltak regnes også annen 
virksomhet og endring av arealbruk som vil være i strid med arealformål, 
planbestemmelser og hensynssoner. 

 
Videre kreves det etter § 20-1 bokstav l) “tillatelse for anleggelse av veg, 
parkeringsplass og landingsplass”. Kommunen oppfatter riggplassen som en 
søknadspliktig parkeringsplass. Søknadsplikt gjelder også for plassering av 
midlertidige konstruksjoner eller anlegg. Forholdene var også søknadspliktige på det 
tidspunktet tiltaket ble gjennomført, jf plan- og bygningsloven av 1985, § 93.  
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Rådmannen fastholder at tiltaket er søknadspliktig i henhold til plan- og 
bygningsloven. Tiltaket er videre i strid med gjeldende plangrunnlag og klager gis 
ikke medhold på dette punktet.  
 
Ut fra dette kan rådmannen heller ikke se at det er grunnlag for å frafalle 
saksbehandlingsgebyret slik klager ber om. 
 
Vurdering av saksbehandlingsfeil: 
Det er anført saksbehandlingsfeil ved at ikke alle opplysninger i saken, inkludert 
telefonsamtaler, møter, brev og e-post ikke er hensyntatt i saksbehandlingen. 
 
En søknad må i utgangspunktet behandles etter de opplysninger som framkommer 
av søknaden. Forvaltningsorganet har imidlertid en generell plikt etter 
forvaltningsloven til å påse at en sak er så godt opplyst som mulig før vedtak fattes. 
Herunder gjelder også til en viss grad å bruke annen informasjon som er tilkommet 
saken uten at det framgår av søknaden.  
 
Etter en gjennomgang av sakens dokumenter med de suppleringer som framgår av 
klagen, kan rådmannen likevel ikke se at det er tilført vesentlige nye opplysninger av 
betydning for saken og som ikke var kjent på vedtakstidspunktet.  
 
Vurdering av grunnlag for dispensasjon etter jordloven: 
Jordlovas § 9 annet ledd gir hjemmel for å innvilge dispensasjon fra første ledd 
dersom myndighetene etter en samlet vurdering finner at jordbruksinteressene bør 
vike. I en slik avgjørelse skal det blant annet tas hensyn til godkjente planer etter 
plan- og bygningsloven, drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området, 
kulturlandskapet og det samfunnsgagnet en omdisponering vil gi. Det skal også tas 
hensyn til om arealet kan føres tilbake til jordbruksproduksjon. 
 
Klager legger vekt på tiltakets midlertidighet og at det foreligger planer for 
tilbakeføring til landbruksformål, velteplass for tømmer. Mesta er engasjert i flere 
konkrete prosjekter i området og lagringsplasser i nærheten av disse må sies å ha 
samfunnsnytte. Klager er enig at tiltaket ikke er spesielt forskjønnende, men dette 
kan avhjelpes gjennom f.eks. beplantning.  Det foreligger ingen forurensningsfare 
som følge av tiltaket.  
 
Rådmannens utgangspunkt er en svært streng holdning til å tillate midlertidige 
omdisponeringer på dyrka og dyrkbar mark til andre formål. Dyrka jord er en svært 
begrensa ressurs som ikke må tas i bruk til andre formål og som er stadfestet av 
lovgiver gjennom gjeldende lovverk. På grunn av sin geografiske plassering sentralt 
på Østlandet med høy aktivitet er jordbruksarealene i kommunen under sterkt press 
og dette taler for en streng holdning og forvaltning av gjeldende regelverk. 
 
Administrasjonen har i sin saksbehandling vurdert argumentene som taler for og i 
mot tiltaket og foretatt en vekting av disse i samsvar med jordlovens krav. Av 
argumenter som taler for har rådmannen sett at det omsøkt areal ligger i ytterkant av 
dyrka mark og at riggplassen ikke synes å bli til hinder for øvrig landbruksdrift i 
området. Imidlertid er det snakk om et fulldyrket areal som er godt egnet for 
kornproduksjon. Arealet er også en del av et større sammenhengende jordbruksareal 
i et typisk landbruksområde og får etter vårt syn uønskede konsekvenser for miljø- og 
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kulturlandskapet i området. Rådmannen kan heller ikke se at tiltaket er av så stor 
betydning for samfunnet at et slikt hensyn kan tillegges avgjørende vekt. Det 
foreligger ingen bestemmelser gitt i kommuneplan eller reguleringsplan som legger til 
rette for tiltaket. Mesta bør som andre aktører, forholde seg til de avklarte 
næringsområdene i kommunene, og spille inn sine behov ved 
kommuneplanrevideringene. 
 
Rådmannen fastholder at han ikke kan se at det foreligger forhold ved saken som 
tilsier at jordbruksinteressene bør vike til fordel for lagring av Mesta sitt utstyr eller at 
det er grunnlag for dispensasjon fra verken jordlov eller gjeldende arealplan til 
kommuneplanen. 
 
Alternative løsninger: 
En alternativ løsning er å gi søker tillatelse til midlertidig omdisponering av arealet 
med vilkår om at arealet tilbakeføres til landbruk etter utgått avtale med Mesta. 
 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Klager underrettes om utvalgets behandling. Ved oversendelse til Fylkesmannen i 
Oslo og Akershus vil han selv underrette partene om sin avgjørelse. 
 
 

Vedlegg til sak 
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3/12 Mindre endring av reguleringsbestemmelser for boliger i 
Østligutua 
 
Arkivsak-dok. 12/00640-1 
Arkivkode.    
Saksbehandler Mona Helene Larsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 3/12 
 
 
Administrasjonens vedtak/innstilling: 
I reguleringsplan for Sørumsand skole og barnehage med vegsystem, vedtatt av 
kommunestyret i Sørum 27.8.2003, vedtas følgende mindre endring av 
reguleringsbestemmelsene: 
 
§ 6 a og b erstattes med følgende reguleringsbestemmelser: 
 
§ 6 OMRÅDE FOR BOLIG 

a. I området tillates oppført bygninger for boliger med tilhørende anlegg. Det kan 
bygges en enebolig pr. tomt. Sekundærleilighet till ates ikke. 

b. Maks. bebygd areal, inntil 30 % (BYA) medregnet biloppstillingsplasser . 
 
Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslovens § 12-14. 
 
 
Vedlegg:  

1. Utsnitt av reguleringsplanen 
2. Gjeldende bestemmelser 
3. Uttalelse fra: Beboerne i Skolevegen 7, 9A, 9B, 9C, 9E, 11 og Brattbakken 3, 

5 og 7, datert 4.4.2011 
4. Uttalelse fra: Østlandske Byggservice AS datert 29.03.11 + 16.06.2011 
5. Uttalelse fra: Tryti & co, datert 23.11.11.  
6. Utredning fra advokatfirmaet Mageli (Unntatt offentligheten) 

 
E-post sendt 13.12.2011 fra beboerne i Skolevegen 7, 9A, 9B, 9C, 9E, 11 (Nå 
Østligutua) og Brattbakken 3, 5, 7 og 9 er ikke lagt ved da dette ble sendt til 
kommunestyret og miljø- og utviklingsutvalget i desember. Innholdet i denne 
korrespondansen går i stor grad på tema som er omtalt ellers i saken.  
Tilsvarende gjelder e-post fra Karin og Steinar Wiik, sendt 6.12.2011, som tidligere er  
sendt til Miljø- og utviklingsutvalget. 
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Bakgrunn for saken: 
Østligutua er adkomstveg til boliger samtidig som den benyttes som gang- og 
sykkelveg, men vegen er smal og uten fortau og vendehammer. Som kjøreveg er 
vegen blindveg. Den ender i gang- og sykkelvegen som går mellom Sørumsand 
idrettspark og Sørumsand skole/Sørumsand barnehage. Vegen er en del av 
skolevegen for svært mange barn på barneskolen. Biltrafikk på gang- og sykkelveger 
bør begrenses. 
 
Langs vegen er det 10 boligtomter, hvorav 7 er bebygd. Kommunen har fått en 
henvendelse fra beboere i området hvor de ber om at det vurderes på nytt om det 
skal tillates ytterligere boliger i området 
 

 
 
De tre omtalte tomtene ligger innerst i veien. Disse er regulert til bolig i 
reguleringsplanen for Sørumsand skole og barnehage med vegsystem, vedtatt av 
kommunestyret i Sørum 27.8.2003. To av tomtene langs jernbanelinja var allerede 
fradelt før reguleringsplanen ble utarbeidet. Da tomtene ble regulert så kommunen 
for seg at arealet kunne bygges ut med tilsvarende bebyggelse som det som er i 
området, d.v.s. eneboliger. Rådmannen ønsket å presisere hva som kan bygges på 
de tre tomtene i samsvar med intensjonen i planen og for å gjøre fremtidig utvikling 
forutsigbar for eiere og naboer. 
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I brev datert 24.3.2011 la Sørum kommune ut forslag til mindre endring i 
reguleringsplan. Forslaget ble fremsatt av Sørum kommune. Hensikten med forslaget 
var å sikre en bebyggelse som samsvarer med adkomstforholdene, ved å begrense 
antall boenheter som kan bygges på tomtene.  
 
Forslaget medførte følgende presiseringer: 
·  Begrenser antall boliger til en enebolig per tomt, uten mulighet for 

sekundærleilighet. 
·  Grad av utnytting er økt til 30 % bebygd areal (BYA), for å kompensere for at 

biloppstillingsplasser nå skal medregnes % BYA. (Dette tilsvarer utnyttelsen som 
planen tillot i utgangspunktet.) 

 

Forslag til endring ble sendt til eier av tomtene og naboer. To merknader har kommet 
inn. Disse er lagt ved saken og kort referert nedenfor: 

 

Østlandske Byggservice AS, e-post mottatt 29.3.2011  
Østlandske Byggservice AS hevder kommunen er grunnen til at de ikke har fått 
oppført noen bygg på disse tomtene. De har hatt en sak gående på den ene tomta, 
og det foreligger dokumenter i denne saken som de vil forholde seg til, i tillegg til den 
gjeldende reguleringsplan ved anskaffelses tidspunkt av tomtene. Østlandske 
Byggservice AS aksepterer ikke at det foretas mindre endring på deres tomter. For 
Østlandske Byggservice AS vil forslaget til endring medføre en ny sak mot Sørum 
kommune. De er blitt gjort kjent med at naboene ikke ønsker utbygging på tomtene. 
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Rådmannens kommentar: Saken Østlandske Byggservice AS henviser til gjaldt 
ledningen Sørum kommunalteknikk KF la over tomt gnr. 46 bnr. 324. ledningen 
begrenser muligheten for å bygge på tomta. Som kompensasjon for dette fikk 
Østlandske Byggservice AS nabotomten gnr 46 bnr 279. Den privatrettslige avtalen 
mellom Østlandske Byggservice AS og Sørum kommunalteknikk KF binder ikke opp 
plan- eller bygningsmyndigheter i kommunen. Saken er avsluttet og har ingenting 
med reguleringsmyndighetenes forslag om å presisere antall boenheter på 
eiendommene.  

  

Beboerne i Skolevegen 7, 9A, 9B, 9C, 9E, 11 og Brat tbakken 3, 5 og 7. brev 
datert 4.4.2011(Vegen har i ettertid fått nytt navn , Østligutua.) 
Beboerne er imot at det åpnes for eneboliger med sekundærleilighet på de tre 
tomtene. Det vil kunne gi 6 boenheter, noe de mener det ikke er forsvarlig å bygge 
langs denne vegen.  

Det er nødvendig å se på plasseringen av bommen som er satt opp. Ved utbygging, 
vil denne måtte flyttes nærmere ”krysset” i gangvegen. Etter hva de har forstått er 
ikke dette mulig pga. siktforhold. 

Oppmåling viser at gangvegen kun er 3,5 m, ikke 4 meter som kartet viser. Slik det er 
pr. i dag, har både gående, syklende og bilister god sikt. Godkjenner man bygging av 
flere boliger, som får innkjøring i ”svingen” både til høyre og venstre, vil gang- og 
sykkelvegen bli mye mer uoversiktlig. Med forskriftsmessige grøfter på hver side, vil 
det bli vanskelig og ”komme seg unna” bilene. Om vinteren er vegen enda smalere, 
og brøytekantene er eneste utveg for gående når biler skal til og fra eiendommene.  

Vegen må regnes som en ”Blindveg”, og da skal det settes av plass til 
vendehammer. Slik beboerne ser det, må en slik vendehammer opparbeides. Dette 
medfører at tomt 46/324, og tomt 42/93 må avstå grunn. 

Eierne av tomtene 41/177, (Brattbakken 5) og 41/180, (Brattbakken 7) er ikke villige 
til å avstå noe av sine eiendommer. Da er det ikke mulig med en avkjørsel til 42/93 
via Brattbakken.  

Kommunen bør ikke godkjenne bygging på noen av disse tomtene. Naboene kan 
forstå at noe av området ble regulert til tomter da gang- og sykkelvegen ble planlagt, 
men landskapet er endret i forhold til det opprinnelige, og den ferdige løsningen 
samsvarer altså ikke med de kart som foreligger.  

Rådmannens kommentar: Tomtene er allerede regulert til utbygging. Rådmannen 
ønsker nå å presisere antall boenheter som kan bygges, i samsvar med det som hele 
tiden har vært intensjonen. Bommen må skiftes til en annen type og flyttes når 
tomtene bygges ut. Det er i følge Sørum kommunalteknikk greit å ha bommen 
nærmere krysset.  

Det må vurderes om vegen skal utvides langs de ubebygde tomtene. Det er plass til 
en veg med 4 meters bredde i forhold til eiendomsgrensene. Vegen burde hatt en 
vendehammer. Dette er ikke regulert inn. Dette medfører en utfordring når det gjelder 
renovasjon. Per i dag kjører ROAF inn i vegen, noe de normalt ikke gjør i blindveger 
uten snumulighet. Felles renovasjonsløsning ved krysset med Skolevegen skal 
opparbeides for å bedre trafikksikkerheten. 

Plan og utbyggingsseksjonens forslag til mindre endring av 24.3.2011 åpnet for at 
skulle være mulig å bygge flere boenheter på gnr. 46 bnr. 93, dersom disse fikk 
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avkjørsel fra Brattbakken. I merknaden fra naboer fremgår det at dette ikke er aktuelt. 
Dette er nå tatt ut av endringsforslaget.  

Dersom terrenget rundt disse tomtene er endret slik at siktforholdene er forverret, er 
det beklagelig, men det endrer ikke tomteeiers rett til å bygge ut. 

 
 
Konsekvenser: 
 
Eksisterende planer: 
Utbygging av tomtene er i samsvar med kommuneplanens formål og gjeldende 
reguleringsplan. Endringen medfører en presisering av reguleringsplanens 
bestemmelser, og er i samsvar med reguleringsplanens intensjon. 
 
 
Gjeldende vedtak: 
Kommunestyret 27.08.2003, utvalgssak 0038/03: 
Reguleringsplan for utvidelse av Sørumsand skole, ny barnehage og ny avkjøring til 
RV 172 vedtas jfr. plan- og bygningslovens § 27-2 nr. 1. 
 
Miljø- og utviklingsutvalget 21.06.2011, sak 38/11: 
MU ber administrasjonen utrede trafikksikkerheten i området. Herunder innplassering 
av snuhammer og plassering av felles oppsamlingsplass for avfall. 
Videre ber MU om at utnyttelsesgrad for tomtene 46/324 og 46/279 vurderes mot at 
tomt 42/93 tas ut av reguleringsplanen. 
 
Kommunestyret 14.12.201, utvalgssak 95/11: 
Ubebygde boligtomter i Østligutua skal ikke omreguleres. 
Sørum kommunalteknikk KF opparbeider plass for renovasjon og sørger for 
nødvendig skilting og sluttføring av den kommunale overtagelsen av vegen. 
Foretaket fremmer om nødvendig forslag til finansiering ved neste 
økonomiplanbehandling. 
Kommunestyret ber administrasjonen ta opp med Sørum kommunalteknikk KF 
vedrørende skilting som blindvei for å gjøre bilister oppmerksom på at dette ikke er 
en gjennomgående vei. 
 
 
Økonomi: 
Ingen kostnader for kommunen utover opparbeidelse av renovasjonsløsninger i 
samsvar med kommunestyrets sak 95/11. SKT KF er bedt om å håndtere dette i 
forbindelse med kommende økonomiplan. 
 
 
Bemanning: 
Ingen 
 
 
Bærekraftig utvikling: 
Det er bærekraftig å bygge ut på sentrumsnære arealer. Men det er ikke bærekraftig 
å bygge ut på en slik måte at trafikksikkerheten reduseres. Rådmannen mener 
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kommunestyrets sak 95/11 ivaretar trafikksikkerheten på en tilfredsstillende måte slik 
at regulerte boligtomter i Østligutua kan bygges ut.  
 
 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
 
Rådmannens vurdering: 
Tomtene i Østligutua er regulert til bolig. Det gir eier av tomtene visse forventninger til 
hvordan tomtene kan utnyttes. Å fjerne tomtene helt, slik beboerne i området ønsker, 
vil antakelig medføre et krav om erstatning. Kostnaden med å hindre utbygging totalt 
antas å være uforholdsmessig stor i forholdt til reduksjonen av biltrafikk på vegen.  
 
En fremtidig utbygger har ingen rett til et bestemt antall boenheter: Rettighet til 
utbygging gis først ved byggetillatelse etter byggesøknad. Reguleringsplanen er noe 
upresis, men blant annet kravene som er satt til parkering indikerer at det var 
eneboliger som var planlagt bygget. Dobbelt garasje kreves nettopp ved eneboliger, 
jf. Bestemmelse § 6f. I tillegg vil tilfredsstillende adkomstforhold i særdeleshet være 
utslagsgivende her. Det alene at tomtene skal ha adkomst via en vei som benyttes 
som gangveg indikerer at det ikke kan forventes høy utnyttelse/mange boenheter. 
Slik sett er planendringen nå en presisering. 
 
Optimalt sett ønsker kommunen ingen biltrafikk på gangvegene, men i visse 
situasjoner kan det aksepteres. Ti boliger genererer ikke mye trafikk og det skal 
kjøres langsomt på slike veier. Vegløsningen i Østligutua er ikke optimal, men en 
løsning valgt utfra situasjonen slik den var da gangvegsystemet ble etablert. Tiltak for 
å bedre trafikksikkerheten skal iverksettes, jf kommunestyrets sak 95/11. 
Rådmannen mener derfor løsningen som her foreslås er tilfredsstillende. 
 
 
Behandling av saken: 
Grunneier og naboer som er direkte berørt av planforslaget er gitt anledning til å 
uttale seg, og har kommet med merknader. Partenes synspunkter er ikke i samsvar 
med endringsforslaget som er lagt frem. Grunneier ønsker ingen begrensning på hva 
slags type boliger som kan bygges på tomtene. Beboerne som har kommet med 
merknader i saken ser helst at tomtene ikke bygges ut i det hele tatt. 
Endringsforslaget er i samsvar med intensjonen i planen. Rådmannen kan ikke se 
behovet for en større reguleringsprosess da saken allerede er godt belyst og 
partenes synspunkter er kommet frem. Saken anses å være godt nok belyst til at den 
kan behandles som mindre endring etter loven og vedtak kan fattes.  
 
Rådmannen anbefaler at miljø- og utviklingsutvalget vedtar foreslåtte mindre endring 
av reguleringsplanen. 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Berørte parter er gitt mulighet til å komme med en uttalelse. Vedtaket vil bli sendt til 
berørte parter og annonseres på kommunens internettsider.  
 

Vedlegg til sak 
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4/12 1. gangs behandling reguleringsplan for Fosser udkrysset Fv 
173 
 
Arkivsak-dok. 12/00892-1 
Arkivkode.  ---  
Saksbehandler Ingunn Servold 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 4/12 
 
 
Administrasjonens innstilling: 
Forslag til reguleringsplan med bestemmelser for FV 173 Fosserud, datert 17.3.2011 
godkjennes utlagt til offentlig ettersyn med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10. 
 
Vedlegg:  

1. Reguleringsplanforslag (2 deler), datert 17.3.2011 
2. Forslag til bestemmelser, datert 17.3.2011 
3. Planbeskrivelse med ROS, datert 15.5.2011 

 
Dokument som ikke er vedlagt: 
Detaljtegninger/geometritegninger, varsel om oppstart med vedlegg, kopi av 
merknader 
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Bakgrunn for saken:  
Planforslaget omfatter  

·  utbedring i Fosserudkrysset (FV 173 x FV257) 
·  etablering av viltfrisikt en strekning langs FV 173 

 
 

Fosserudkrysset ligger ca 1,5 km øst for Rånåsfoss. Planområdet strekker seg på 
begge sider av kryssområdet og total lengde på tiltaket er 1,8 km. 
 
Bakgrunnen for at arbeidet med etablering av viltfrisikt har blitt prioritert, er rapporten 
Viltulykker 2005-2007 samt påfølgende møter med respektive viltnemnder og 
kommuner. Rapporten ble utarbeidet i 2008 av Trafikkseksjonen på 
Ressursavdelingen i Statens vegvesen Region øst. 
 
Det er dårlig sikt- og kjøreforhold i Fosserudkrysset. Sidevegen, fv. 257, er bratt og 
det er dårlig sikt i begge retninger når man skal kjøre ut på fv. 173. Siktforholdene 
skyldes både kurvaturen på hovedvegen og at det er relativt tett vegetasjon på begge 
sider av krysset. Flere lav- og høybrekk er med på å forsterke de vanskelige 
siktforholdene. Strekningen består for det meste av en blanding av skogsområder og 
landbruksområder med spredte boliger innimellom. Det er i områder med skog hvor 
problemet med viltulykker er størst. Planområdet inngår i en strekning hvor det har 
vært flere ulykker med elgpåkjørsel. 
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I krysset er det gjort en vurdering av siktforhold, vegetasjon, horisontalkurvatur og 
vertikalkurvatur. Hele vegstrekningen består av krappe kurver, krysset skiller seg 
derfor ikke nevneverdig ut fra resten av fv. 173. Det er i første omgang vegetasjon i 
kurven ved krysset som hindrer sikt og ikke selve kurven. Videre er det vertikalkurver 
på begge sider av krysset som kan være noe sikthindrende på enkelte korte partier. 
Fv. 257 er stigende over en lengre strekning opp mot fv. 173. Stigningen er 7,1 % på 
det nederste partiet og 5,5 % øverst. Dette medfører at man blir stående i 
oppoverbakke i påvente av å komme ut på hovedvegen. Vinterstid kan det være 
nødvendig å ta fart for å komme ut i krysset, noe som fører til at kjørende som skal ut 
på hovedvegen kan komme brått på øvrig trafikk. I tillegg er sikten, både til høyre og 
venstre, dårlig pga. kurvaturen på hovedvegen. 
 
Det kan være vanskelig å få øye på sidevegen når man kommer kjørende på fv. 173, 
spesielt nordfra. 
 
Beskrivelse av tiltak/planforslag: 
Stignings- og siktforhold på fv. 257 utbedres ved at vegen heves 0-1 meter over en 
strekning på ca. 120 meter. Sidevegen får da tilfredsstillende sikt og utforming iht. 
gjeldende krav. Det skal etableres et platå øverst hvor bilister har mulighet til å stå og 
vente til det er klart før de kjører ut på hovedvegen. Lengden på platået blir 20-25 m, 
og er utformet med tanke på at det er en del tømmertransport i området. Krysset 
snevres inn mest mulig og utformes uten dråpeøy i sidevegen. Det gjøres ingen 
endringer på fv. 173. 
 
Viltfrisikt går ut på å fjerne vegetasjon i et belte på 10 meter fra vegkant langs 
områder med skog. Det blir ingen inngrep langs boligeiendommer. 
Totalt skal det avvirkes skog over en lengde på 2,6 km. Dette utgjør 1,45 km langs 
nordvestsiden av fylkesvegen og 1,15 km langs sørøstsiden.  
Les ellers vedlegg 3 planbeskrivelsen. 
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Planområdet er uregulert og er i kommuneplanens arealdel avsatt til landbruks-, 
natur- og friluftsområde (LNF). 
 
Økonomi: 
Ingen økonomiske konsekvenser for kommunen. Fylkeskommunen er økonomisk 
ansvarlig for tiltak som dette på fylkesveg. I kostnadsoverslaget er prosjektet 
beregnet til 2, 04 mill. kr. (2010-kroner).Prosjektet er inne i 2014 i Akershus 
Fylkeskommunes forslag til Samferdselsplan 2011-14. 
 
 
Bærekraftig utvikling: 
Bedrer sikt og utforming av krysset som reduserer ulykkesrisiko i krysset. Etablering 
av viltfrisikt bedrer sikten i korridor langs vegen og reduserer faren for kollisjon 
med/påkjørsel av vilt langs strekningen. 
 
Konsekvensutredning: 
Planforslaget er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger og konkusjon 
er at det ikke skal behandles etter forskriften. Planforslaget er derfor ikke 



 24  

konsekvensutredet. Det er foretatt en vurdering av konsekvenser i planbeskrivelsen 
og det er utarbeidet en risiko- og sårbarhetsanalyse. 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
Utbedring av kryss og etablering av viltfrisikt er viktige trafikksikringstiltak. Det har 
ikke fremkommet motforestillinger/negative konsekvenser så langt i saken. Det 
vurderes ikke som et alternativ ikke å regulere og gjennomføre tiltakene.  
 
Rådmannen er positiv til tiltaket som vil bedre trafikksikkerheten. 
 
ROS-analysen i planbeskrivelsen er svak, men rådmannen mener svakhetene i den 
oppveies av øvrige beskrivelser av konsekvenser av tiltakene. 
  
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Varsel om oppstart ble annonsert i Romerikes blad og på kommunens internettside 
og på www.vegvesen.no. Grunneiere, lag og organisasjoner samt offentlige 
myndigheter har blitt tilskrevet. Ved offentlig ettersyn vil det kunngjøres på 
tilsvarende måte. 
 
 
Sørumsand, den 18.1.2012 
Seksjonsleder: Inger K. Tveranger 
 

Vedlegg til sak 
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5/12 Fastsettelse av planprogram for konsekvensutre dning ved 
regulering av høydebasseng Sørumsand 
 
Arkivsak-dok. 12/01489-1 
Arkivkode.  ---  
Saksbehandler Anita Veie 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 5/12 
 
 
Administrasjonens vedtak/innstilling: 
Sørum kommune fastsetter ”Planprogram for konsekvensutredning ved regulering av 
Høydebasseng Sørumsand” datert januar 2015. Planprogrammet fastsettes med 
hjemmel i plan- og bygningslovens § 14 -2 og forskrift om konsekvensutredning § 7.  
 
Vedlegg:  

1. Forslag til planprogram, reguleringsplan for høydebasseng Sørumsand, januar 
2012. 

Innkomne merknader og uttalelser ved varsel om oppstart: 
2. Akershus fylkeskommune, brev av 12.12.11 
3. Statens vegvesen, brev av 23.11.11 
4. ROAF, brev av 22.12.11 

 
Bakgrunn for saken: 
Sørum kommunalteknikk KF foreslår regulering av tomt for nytt høydebasseng i 
Sørumsand. Bakgrunnen for saken er kapasitet og sikkerhet i vannforsyningen til 
Sørumsand som i dag ikke er tilfredsstillende. I henhold til forskrift om 
konsekvensutredninger er det utarbeidet forslag til planprogram for arbeidet.  
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Ingen av alternativene ligger i regulert område, kommuneplanens arealdel gjelder. 
 
Gjeldende vedtak: 
Oppstartssak for høydebasseng Sørumsand ble behandlet i MU 30. august 2011 
som sak 50/11. Forslag til planprogram er i samsvar med denne saken.  
Utbygging av høydebasseng er i samsvar med økonomiplan for SKT KF 2012 – 
2015. 
 
Økonomi: 
Investering og drift inngår i SKT KF sin økonomiske ramme. 
 
Bemanning: 
Ingen konsekvenser. 
 
Bærekraftig utvikling: 
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Etablering av høydebasseng vil bedre kapasitet og sikkerhet i vannforsyningen til 
Sørumsand, noe som også vil gi bedre brannvannskapasitet. Tiltaket er et viktig 
bidrag til en bærekraftig utvikling av samfunnet lokalt. 
 
Saksopplysninger: 
Planprogrammet skal gjøre rede for formålet med planen og avdekke behov for 
utredning av mulige virkninger for miljø og samfunn. Planprogrammet skal være 
grunnlag for etterfølgende konsekvensutredning av tiltaket, samt beskrive fremdrift 
og opplegg for medvirkning og informasjon. 
 
Det nye høydebassenget vil være en lukket konstruksjon med høyde ca. 5 meter Det 
vil ligge delvis nedgravet i terrenget. Det må være kjøreatkomst frem til bassenget og 
plass til oppstilling av en bil i forbindelse med driften av anlegget. 
 
Det skal utredes to alternative plasseringer, alternativ 1 i Orderudåsen like øst for 
Skogkanten barnehage og alternativ 2 i Gullsmedåsen ved Monsruddamtjernvegen.  
 
SKT KF foreslår følgende tema tatt inn i konsekvensutredningen: 

- Jordvern og landbruksdrift 
- Naturmiljø og biologisk mangfold 
- Friluftsliv 
- Landskapsvern 

 
I tillegg vil følgende tema bli beskrevet i reguleringsplanen: 

- Trafikk og atkomst 
- Risiko for uønskede hendelser, ROS-analyse 
- Overvannshåndtering 
- Barn og unges interesser 

 
Det er kommet merknad til planprogrammet fra Akershus fylkeskommune og Statens 
vegvesen. Sammendrag av merknaden finnes i forslag til planprogram. Merknadene 
vil bli ivaretatt i det videre planarbeid. 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
Planarbeid med konsekvensutredning gjør vurdering av to alternative plasseringer 
som tilfredsstiller faglige kriterier for etablering av høydebasseng. Det er på dette 
stadiet ikke fremkommet noe informasjon som tilsier at det er behov for ytterligere 
alternative løsninger. Forslag til planprogram skal i henhold til oppstartssaken ivareta 
følgende hensyn: 

- Hvordan natur, landskaps- og friluftslivsinteresser blir berørt 
- Forhold til tilliggende boligbebyggelse og barnehage 
- Beliggenhet i landskapet og estetiske hensyn 

Forslag ser ut til å ivareta disse hensynene. 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Opplegget for medvirkning følger plan- og bygningslovens bestemmelser om høring 
av planforslag med konsekvensutredning når den foreligger. Når planforslaget og 
konsekvensutredningen foreligger vil det være aktuelt med et åpent møte. God 
informasjon og medvirking er særskilt viktig i denne type planer med konflikter i 
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forhold til nærmiljøulemper. Fastsetting av planprogram er ikke et enkeltvedtak med 
klageadgang etter forvaltningsloven. Kopi av fastsatt program sendes de som har 
avgitt høringsuttalelse. 
 
Utskrift av saken til: 

- Saksbehandler 
 

Sørumsand, 16. januar 2012 
Seksjonsleder Inger Kronen Tveranger 
 

Vedlegg til sak 
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6/12 2.gangsbehandling av forslag til omregulering av Krogstad 
Miljøpark 
 
Arkivsak-dok. 12/00932-2 
Arkivkode.  ---  
Saksbehandler Anne Grindal Søbye 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 6/12 
 
 
Administrasjonens innstilling: 
Forslag til omregulering – reguleringsplan for Krogstad Miljøpark vedtatt 03.02.10, 
sist revidert 12.05.11 med reguleringsbestemmelser datert 23.09.09, sist revidert 
18.01.12 vedtas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12.  
 
Overlappende del av reguleringsplanen for Krogstad Miljøpark av 03.02.10 oppheves 
med hjemmel i plan - og bygningslovens § 12-14. 
 
 
Vedlegg:  
1. Oversiktskart 
2. Forslag til reguleringsplan, sist revidert 12.05.11  
3. Forslag til bestemmelser, sist revidert 18.01.12 
4. Planbeskrivelse 
5. ROS-analyse 
6. Notat om næringsarealer i Sørum av 05.12.11 
7. Brev fra Fylkesmannen av 22.12.11 
8. Uttalelse fra Fylkesmannen av 31.10.11 
9. Uttalelse fra Akershus fylkeskommune av 27.10.11 
10. Uttalelse fra Statens Vegvesen av 10.10.11 
11. Uttalelse fra NVE av 25.10.11.11 
12. Uttalelse fra Sørum Næringsforum av 24.10.11 
13. Uttalelse fra Blaker Bondelag av 27.10.11 
14. Uttalelse fra Blaker og Sørum Skogeierlag av 27.10.11 
 
Andre dokumenter som ikke er vedlagt: 

·  Saksdokumenter til reguleringsplanen for Krogstad slambehandlingsanlegg av 
21.03.07 og reguleringsplanen for Krogstad Miljøpark av 03.02.10. 

·  Økonomi og administrasjonsutvalget - sak 64/11 Krogstad miljøpark - 
kommunens rolle.  

·  Miljø- og utviklingsutvalgets sak 47/11 med førstegangsbehandling av 
planforslaget. 

·  Notat til orientering i Økonomi- og administrasjonsutvalget 16.11.11 og Miljø- 
og utviklingsutvalget 29.11.11. 

·  Kommunestyret sak 100/11- vdr. selskapskontroll. 
·  Brev av 07.12.11 fra Sørum kommune til Fylkesmannen med anmodning om å 

trekke innsigelsen. 
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Bakgrunn for saken: 
Krogstad Miljøpark AS har lagt fram revidert planforslag som legger til rette for 
næringsformål (industri/lager) i tillegg til slambehandlingsanlegg. Krysset ved 
fylkesveg 170 og adkomstvegen fra fylkesvegen til anleggsområdet blir ikke berørt av 
planendringen. Krysset og adkomstvegen er opparbeidet, det samme er 
rejektvannsledningen fram til fv. 170 Kompvegen. 
 
Miljø- og utviklingsutvalget vedtok å legge planforslaget ut til høring 30.08.11 i sak 
47/11. Planforslaget har vært på høring i perioden 07.09.11 til 27.10.11. 
 
Høringsuttalelser: 
Uttalelse fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus, 31.10.11: 
Fylkesmannen fremmet innsigelse til planforslaget fordi omreguleringen bryter med 
kommuneplanens målsetninger og med nasjonale og regionale føringer.  
Begrunnelse: Planområdet ligger i et stort sammenhengende lnf-område, det største 
sammenhengende skogområdet i Sørum. Fylkesmannen var i sin tid positiv til 
reguleringen av Krogstad Miljøpark, da den store samfunnsnytten med 
slambehandlingsanlegg og matavfallsanlegg oppveiet ulempene med usentral 
lokalisering og manglende behandling i kommuneplanen. Nye industriområder bør 
inngå i arbeidet med revisjon av kommuneplan, for å sikre en mer helhetlig vurdering 
av behov og lokalisering. Planforslaget er ikke i samsvar med intensjonene i 
kommuneplanen for lokalisering av næringsarealer mot E6 og Kongsvingerbanen. Så 
store næringsarealer må drøftes opp mot andre lokaliseringer av næring i Sørum, og 
mot ubebygde næringsarealer som ligger inne i kommuneplanen.  
Planforslaget strider mot nasjonale og regionale føringer om at ny næringsutvikling 
skal skje opp mot by- og tettstedsområder, for å bygge opp under kollektivtrafikken 
og gi mulighet for gang- og sykkelavstand til arbeidsplassene.  
Rådmannens vurdering: Viser til saksfremleggets vurderingsdel. 
 
Uttalelse fra Akershus fylkeskommune, 27.10.11: 
Fylkeskommune har ingen nye merknader til kulturminner. 
 
Ved tidligere behandling av reguleringsplanen for Krogstad Miljøpark vektla 
Fylkeskommunen tiltakets viktige samfunnsmessige betydning. Fordelene ved 
lokalisering langt fra annen bebyggelse ble funnet å veie tyngre enn ulempene ved 
transportbehov på veier utenom stamvegnettet. Behov for avsetning til nye 
næringsområder i kommunen bør avklares gjennom kommuneplan. Sørum kommune 
har avsatt areal for fremtidig næring langs E6.  
 
Fylkeskommunen viser til ABC-prinsippet for lokalisering av næring, fylkesdelplan 
”Romerike møter framtida – Regional utviklingsplan 2005 – 2025” samt ”Felles 
strategi for gods og logistikk i Osloregionen”. Disse har som strategi at 
transportintensive gods- og logistikkbedrifter bør lokaliseres langs E6. 
Fylkeskommunen ønsker derfor at det kun åpnes for bedrifter med begrenset 
transportbehov, både i forhold til gods – og persontransport. Dette også pga. 
kapasitetsproblemer i vegsystemet knyttet til krysning av Glomma. Fylkeskommunen 
ber derfor kommunen stramme inn bestemmelsene slik at gods- og logistikkbedrifter 
ikke tillates. 
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Rådmannens vurdering: Viser til vurderingsdelens omtale av de samme hensyn 
fremmet i Fylkesmannens innsigelse. Beliggenheten tilsier at området ikke vil være 
attraktivt for logistikk/transportintensiv virksomhet, disse ønsker å etablere seg med 
kortest mulig avstand til Oslo/Gardermoen/E6. Reguleringsbestemmelsene er ikke 
eksplisitt strammet inn på dette punkt. 
 
Uttalelse fra Statens Vegvesen, 10.10.11: 
I følge planforslaget vil ikke foreslått endring (formål til industri/lager i tillegg til 
kommunaltekniske formål) føre til mer trafikk til/fra området enn det som tidligere er 
utredet i forbindelse med vedtatt plan. Statens Vegvesen godtar den foreslåtte 
omreguleringen under forutsetning av at det ikke blir trafikkøkning i forhold til det som 
ligger inne i gjeldende plan, også forutsatt at planforslaget er i tråd med overordnede 
føringer. 
Rådmannens vurdering: Ivaretatt i planen. 
 
Uttalelse fra Norges Vassdrags- og energidirektorat, 25.10.11: 
Det fremgår av ROS-analysen at flom i bekken ikke er kartlagt, dette bør gjøres og 
det bør stilles krav til høyde og utforming av flomvollen i bestemmelsene og på 
plankartet. Planbestemmelsenes § 3 H) bør tydeliggjøres mht. utredning av 
flomhøyder og krav til sikkerhet i tråd med NVE retningslinjer 2/2011. 
Rådmannens vurdering: Reguleringsbestemmelsene vdr. flomsikring er supplert for å 
imøtekomme høringsuttalelsene fra NVE.  
 
Uttalelse fra Sørum Næringsforum (SNF), 24.10.11: 
Sørum Næringsforum støtter forslaget til omregulering. Det mangler næringstomter i 
Sørum, og det haster å få lagt til rette for nyetableringer, da lokale bedrifter nå må 
lokaliseres utenfor kommunen.  
 
SNF ønsker reguleringsbestemmelser med minst mulig begrensninger som kan 
hindre en positiv utvikling for den enkelte bedrift innenfor produksjon, lager og 
logistikk. Forutsetter at bedrifter vil kunne ha kontorlokaler som administrerer 
avdelinger andre steder, i tillegg til avdelinger på Krogstad, selv om ren 
kontorvirksomhet ikke tillates. Støtter bestemmelse om at handel, dvs. kjøpesenter 
ikke tillates. SFN mener at tilrettelegging for næringslivet må være avgjørende.  
 
Krogstad miljøpark har en fin beliggenhet for virksomheter som ikke passer nær 
boligområder og tettsteder. Sørum kommune har få slike områder. På sikt, med 
utbygging av Rv22 og ny Glommakrysning, vil Krogstad også bli mer attraktivt 
kommunikasjonsmessig.  
Rådmannens vurdering: Næringsforumets ønsker om minst mulig begrensninger lar 
seg ikke forene med å løse Fylkesmannens innsigelse. Rådmannen vurderer at 
reviderte bestemmelser balanserer hensynet til næringsutvikling med øvrige 
samfunnshensyn. 
 
Uttalelse fra Blaker Bondelag, 27.10.11: 
Med bakgrunn i at området er en viktig gyteplass for ørret i hele vassdraget ønsker 
de at bestemmelsene om membran og oppsamlingsbasseng ikke fjernes. Viser til 
nylige utslipp i Akerselva. 
Rådmannens vurdering: Krav til membran og oppsamlingsbasseng ble lagt inn i 
bestemmelsene da området ble regulert til virksomhet med fare for forurenset 
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overvann (behandling av matavfall og slam).  Verksted/lager vil ikke ha denne type 
problematikk. Evt. forurensende virksomhet skal følge forurensningsforskriftens krav. 
For slambehandlingsanlegg og biogassanlegg må det søke om utslippstillatelse hos 
Fylkesmannen. Krav til ytre miljø, herunder beskyttelse av vannkvaliteten/ørret, 
ivaretas i utslippstillatelsen. 
 
Uttalelse fra Blaker og Sørum Skogeierlag, 27.10.11: 
De er sterkt i mot fjerning av membran så lenge overvann fra 
slambehandlingsanlegget skal samles opp. Membranen bør også beholdes med 
tanke på senere omreguleringer. Krav til jordfarger bør ikke fravikes, og det bør ikke 
tillates gesimshøyde over 20 meter. Viser til uttalelser ved tidligere planbehandlinger 
der de også påpeker viktigheten av å ivareta vannkvaliteten i bekken. 
Rådmannens vurdering: Krav til jordfarger skal ivareta hensyn til estetikk ved at 
fargen ikke skal fremheve bygningene i forhold til naturen rundt planområdet. Dette 
ivaretas også gjennom reviderte bestemmelser med “naturlige, dempede farger”. 
Gesimshøyden er foreslått økt til 30 meter for å kunne tilby lokaler for høytlager i et 
område der dette har minimal betydning for naboskapet. 
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Reguleringsplanen for Krogstad Miljøpark av 03.02.10 foreslås endret. Det 
planlegges ingen utvidelse av planområdet i forhold til gjeldende reguleringsplan. 
Områdene utenfor reguleringsplanen er avsatt til landbruk, natur- og friluftsliv i 
kommuneplan for Sørum 2009 – 2021. 
 
Gjeldende vedtak: 
Økonomi og administrasjonsutvalget sak 64/11 vdr. Krogstad Miljøpark - kommunens 
rolle. 
 
Økonomi: 
Krogstad Miljøpark AS bærer selv kostnadene med omreguleringen. Hvordan endelig 
regulering av området blir, vil ha økonomiske konsekvenser for miljøparken. Krogstad 
Miljøpark AS er heleid av Sørum kommune. 
 
Bemanning: 
Ingen konsekvenser. 
 
Bærekraftig utvikling: 
Det er bærekraftig å omregulere til en egnet utnyttelse av området, og benytte 
infrastrukturen som er opparbeidet. Det må sikres tilstrekkelige arealer til 
kommunaltekniske anlegg i et langsiktig perspektiv. Det er ikke bærekraftig å legge til 
rette for mange arbeidsplasser uten kollektivdekning. 
 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
 
Alternativt forslag til innstilling: Plansaken utsettes i påvente av rådmannens 
vurdering av fremtidig bruk av Krogstad Miljøpark jmf. Ø/A sak 64/11. 
 
Fylkesmannens innsigelse: 
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Fylkesmannens innsigelse er løst gjennom dialog. Det er oppnådd forståelse for 
bakgrunnen for behovet for å åpne for annen næringsvirksomhet ved Krogstad. 
Rådmannen har i forbindelse med dialogen med fylkesmannen utarbeidet et notat 
som ser kommunens utbyggingsområder for næring i sammenheng, og belyser 
behovet for tilrettelegging av denne type arealer (vedlegg 6).  
 
Tillatt bruksareal for næring er foreslått redusert. Bruksareal er summen av alt 
innvendig areal (målt innenfor ytterveggene) i et bygg. For å komme opp i maks. 
utnyttelse på 50 000 m2 som opprinnelig foreslått, forutsetter det industribygg i 5 
etasjer. Tillatt bruksareal foreslås derfor halvert, i praksis vil de fleste bygge i 1 
etasje, muligens med 2 etasjer over deler av bygget. Reduksjonen i tillatt bruksareal 
vil derfor være uproblematisk for Krogstad Miljøpark AS. Rådmannen foreslår også å 
tilføye i bestemmelsene at hensikten er å tilrettelegge for bedrifter med virksomhet 
som pga. miljøforhold ikke er egnet nær tettbebyggelse. Endringene er avklart med 
Krogstad Miljøpark AS. 
 
Under forutsetning av disse endringene i reguleringsbestemmelsene frafaller 
Fylkesmannen innsigelsen (vedlegg7) 
 
Avløp: 
I planforslaget er det rekkefølgekrav til bygging av rejektvannsledning for sigevann 
fra slambehandlingsanlegget. Rejektvannsledningen skal knyttes til offentlig kloakk 
og vil ivareta påkopling til offentlig avløpsnett for næringsområdet. Framdrift og 
økonomi vdr. bygging av avløpsledningen fra Kompvegen til offentlig avløpsnett er 
ikke avklart. 
 
Krogstad miljøpark foreslår i planbeskrivelsen og bestemmelsene lokal 
avløpshåndtering for øvrig næringsvirksomhet. Tette tanker har vært nevnt som mulig 
løsning fram til rejektvannsledningen bygges. Rådmannen vil særlig kommentere 
dette, da det er usikkert når og om slambehandlingsanlegget kommer:   
Krav til bygging av kloakkledning fra området styres ikke av reguleringsplanen, men 
av forurensingsloven og plan- og bygningslovens generelle bestemmelser om 
kloakkering i regulerte områder. Kommunen kan ikke fravike disse kravene gjennom 
å gi andre bestemmelser i reguleringsplanen. Plikten til å opparbeide avløpsledning 
til offentlig nett inntrer ved fradeling av tomter eller ved søknad om byggetillatelse 
innenfor planområdet. Tett tank godkjennes bare i helt særskilte tilfeller, for eksempel 
som midlertidige løsning for anleggsbrakker, men ikke som løsning for annen 
næringsvirksomhet. 
 
Nærmiljøulemper: 
Støy, støv og lukt reguleres gjennom fylkesmannens tillatelse etter 
forurensningsloven for konsesjonspliktige tiltak. Generelle bestemmelser om 
rammene for utslippene er tatt med i bestemmelsene. 
 
Villmarksleiren har ved oppstart av planarbeidet uttrykt bekymring for at 
lysforurensning og industristøy skal virke negativt inn på gjestenes opplevelse av 
uberørt natur. Adkomstvegen til leiren tar av fra Brumåsavegen 400 meter fra 
Kompvegen, trafikken bør ikke være noe problem. Leirplassen til Villmarksleiren 
ligger 2,5 km. i luftlinje fra Krogstad Miljøpark. Både Villmarksleiren og Krogstad 
Miljøpark ligger lavt i terrenget, med skjermende åser i mellom. Det kan imidlertid 
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ikke utelukkes at støy fra virksomhet ved Krogstad til tider vil nå fram til 
Villmarksleiren og at gjenskinn av lys vil kunne redusere opplevelsen av 
stjernehimmelen. Gjennom bevisst plassering og utforming av lys og støykilder vil 
problemet minimeres. I forslag til reguleringsbestemmelser  § 6 h medtas at 
belysning skal ha dempet fjernvirkning. 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Planforslaget har vært til offentlig ettersyn i 6 uker. Naboer og øvrige 
høringsinstanser er tilskrevet, og høringen annonsert i avisene og på kommunens 
nettsider.  
 
 
Utskrift av saken til: 
Saksbehandler 
Daglig leder Krogstad Miljøpark 
 
Sørumsand, den 18.01.12 
Seksjonsleder: Inger Kronen Tveranger 
 
 
 

Vedlegg til sak 
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7/12 1. gangsbehandling nytt Sørumsand renseanlegg 
 
Arkivsak-dok. 12/00887-1 
Arkivkode.    
Saksbehandler Ingunn Servold 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 7/12 
 
 
Administrasjonens innstilling: 
Forslag til reguleringsplan med bestemmelser og konsekvensutredning for nytt 
renseanlegg på Østbytangen, alternativ 2 godkjennes utlagt til offentlig ettersyn med 
hjemmel i plan- og bygningsloven §§ 12-10 og 14-2. 
 
Alternativ 1 har for mange negative konsekvenser og er mangelfullt utredet, og kan 
ikke kan anbefales. Begge alternativene følger likevel høringen fordi 
konsekvensutredningen henviser til begge, og det gir bedre forståelse for saken. 
 
I reguleringsbestemmelsene skal følgende punkt legges til:  
“Alle tiltak i tilknytning til anlegget skal gis en utforming tilpasset natur- og kulturmiljøet uten 
bruk av kontrasterende former eller materialer. Det skal brukes fasadematerialer som har 
jord/skog farger.  Det skal benyttes innslag av tre. Materialer som kan gi refleksjon skal ikke 
benyttes.  
 
Rundt anlegget skal det etableres et vegetasjonsbelte som fremstår som en tett vegg. Det 
skal brukes busker og trær i varierende størrelser. Om det er mulig skal stedegne vekster 
benyttes. Det kan lages en voll som beplantes dersom det er hensiktsmessig for å skjerme 
anlegget. Planter som er svartelistet skal ikke benyttes.” 
 
Før 2. gangs behandling må: 

·  Nødvendige arkeologiske registreringer, utgravinger og frigivelse av funn være 
gjort. 

·  Det vurderes tiltak for de berørte langs Lystadvegen for å redusere ulempen. 
·  Det sikres i reguleringsbestemmelsene at overføringsledning føres slik at den 

får liten konsekvens for naturtypelokalitetene 1 (kroksjøer, flomdammer, og 
meandererende elveparti) og 2 (rik sumpskog). 

·  Dersom avløpsledningen skal krysse Glomma ved Rømuas utløp over mot 
Tangen, må det sikres i reguleringsbestemmelsene at ikke lensekarene blir 
berørt.  

·  Tiltak som bidrar til å øke tilgjengelighet og synlighet av fløterhistorien, 
elvekulturen og kulturlandskapet må avklares. De foreslåtte lokalitetene på 
Østbytangen befinner seg i et område med sterke kulturminneinteresser. I 
høringsfasen må dette belyses ytterligere. Forlengelse av turvegen fra Vestby 
Nord mot Østbytangen kan være et aktuelt tiltak. 

 
 
Vedlegg:  
1. Reguleringsplankart alternativ 1, sist revidert 23.1.2012 
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2. Reguleringsplankart alternativ 2, sist revidert 20.1 2012  
3. Planbeskrivelse og konsekvensutredning, datert 16.01.2012 
4.  Notat fra Sørum kommune, kulturseksjonen, datert 7.11.2011 
5. ROS-analyse 
6. Geoteknisk rapport 
7.  Miljøoppfølgingsprogram 
 
Andre dokumenter, som ikke er vedlagt: 
· MUs sak 105/09 vedrørende opp start av planarbeid. 
. MUs sak 20/11 vedtak av planprogram. 
· Sakens øvrige dokumenter 
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Bakgrunn for saken: 
Eksisterende renseanlegg for innbyggerne i Sørum er lokalisert på Sørumsand. Det 
er nødvendig med en oppgradering og utvidelse av renseanlegget. Det er også 
ønskelig å flytte anlegget til et område utenfor tettbebyggelsen. Dagens renseanlegg 
har for dårlig kapasitet og oppfyller ikke kravet til nødvendige fasiliteter for ansatte. 
Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for bygging av nytt renseanlegg. 
 
Både Fet kommune, Gjerdrum kommune og Sørum kommune har gamle, nedslitte 
avløpsrenseanlegg. Med bakgrunn i dette ble mulighetene for samarbeid utredet. 
Norconsult as ble engasjert til å sammenstille og utarbeide løsningsalternativer som 
grunnlag for videre beslutninger. De tre kommune er enige om å bygge ett felles 
renseanlegg med tilhørende overføringsanlegg. Sørum kommune behandlet dette i 
kommunestyret 7.11.2011. Fet og Gjerdrum har gjort likelydende vedtak. 
 
Det ble bestemt å utrede alternativ både i Fet og Sørum med sikte på endelig valg av 
alternativ. For å spare tid, går reguleringsplanprosessen for alternativer både i 
Sørum og Fet parallelt med utredning av endelig valg av lokalisering, 
driftsorganisasjon, eierforhold med mer.  
 
Planforslaget fremmes av Sørum Kommunalteknikk KF. 
 
Saksopplysninger 
Forhold til gjeldende vedtak: 
Kommunestyret sak 63/09: ”Sørum kommunalteknikk KF arbeider videre med å 
kartlegge om det er mulig å få realisert et nytt renseanlegg sør for Sørumsand”  
 
Miljø- og utviklingsutvalgets sak 105/09: ”Det gis tilslutning til at Sørum 
kommunalteknikk KF starter detaljregulering av område ved Vestbyvegen 
(Tangen/Vatterud), del av gnr. 45 bnr.1 med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-
8. Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for bygging av kommunalt 
avløpsrenseanlegg. Ved varsel om oppstart medtas arealer for adkomst samt arealer 
for alternative plassering av anlegget. 
 
Planen skal i hht. plan og bygningslovens §12-3, 3.ledd konsekvensutredes etter §4- 
2. 
 
Det understrekes at kommunen først når planforslag med konsekvensutredning er 
utarbeidet, inkludert vurderinger av alternativer, kan ta stilling til om nytt renseanlegg 
vil bli anbefalt lokalisert ved Tangen/Vatterud.” 
 
Vedtak i MU 24.5.2011, sak 20/11: ” Sørum kommune fastsetter ”Planprogram for 
reguleringsplan for nytt Sørumsand renseanlegg” datert 27.4.2011. Planprogrammet 
fastsettes med hjemmel i plan- og bygningslovens § 14-2 og forskrift om 
konsekvensutredning § 7. 
MU ber om at konsekvensutredningen som skal gjennomføres også belyser forholdet 
til kulturlandskapet. Herunder fløterhistorien både på land og i Glomma. Også 
eventuelle konsekvenser i forbindelse med kulturminnevernplanen må utredes.” 
 



 38  

Vedtak i Kommunestyret 7.9.2011, sak 58/11: “Fet kommune, Gjerdrum kommune og 
Sørum kommune er enige om bygging av et felles renseanlegg med tilhørende 
overføringsanlegg i tråd med hovedrapporten datert 6.7.2011. 
 
Interkommunalt selskap (IKS) velges som samarbeidsform. 
 
Alternativ 1A Tangen i Sørum og 1B Fetsund tas med i det videre planarbeid. Endelig 
lokalisering velges på bakgrunn av det beste totaløkonomiske alternativet og 
avklares i forbindelse med etablering av selskapsavtalen. 
 
Ved etablering av selskapet skal kommunene ha en innskuddsplikt for utjevning som 
gir kommunene den prosentvis samme besparelse i forhold til 0-alternativet. 
 
Driftstilskuddene til selskapet baseres videre på levert vannmengde til 
renseanlegget. 
 
Rådmennene gis følgende mandat: 

- Igangsette arbeidet med etablering av IKS. 
- Forslag til selskapsavtale bør foreligge til behandling i kommunestyrene 

februar 2012. 
- Etablere prosjektgruppe for planlegging av prosjektet. Gjennomføring innen 

2014. 
- Sørge for ansattes medvirkning i den videre prosessen.” 
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Planområde og utredede alternativ 
 

 
I vedtatt planprogram er det argumentert for at bare to alternativ og den ene 
vegtraseen skal utredes fullt ut videre. Alternativ 3 (Holendalen rett ved grensa til 
Fet) og 4 (mellom Lystadbråten og Åsen) ble tidlig vurdert som lite egnede.  
 
Planområdet (både alternativ 1 og 2) ligger ved Østbytangen, sørvest for Sørumsand 
sentrum, mellom Kongsvingerbanen og Glomma og drøyt 600 meter fra fylkesveg 
172. Alternativ 1 og 2 er utredet på lik linje. 
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Alternativ 1 ligger delvis i en dyp ravine som består for det meste av beitemark, delvis 
av dyrket mark. Det forutsettes at ravinen fylles opp til kote 111 slik at den ferdige 
tomten vil ligge ca. 4 – 5 meter lavere enn kantene.  
 
Alternativ 2 ligger på kanten mot en dyp ravine, litt nordøst for alternativ 1. Også for 
dette alternativet forutsettes noe terrengbearbeidelse. Dette området er et hogstfelt 
med høy bonitet.   
 
Det har vært vurdert to alternative traseer for atkomstvei fra fylkesvei 172 til 
hovedalternativet på Østbytangen:  
• Vegalternativ A forbi Lystadgårdene gir den lengste veiføringen, men 
anbefales fordi den terrengmessig er minst problematisk.  
• Vegalternativ B forbi Østby nordre gir vanskelige stigningsforhold og er 
problematisk i forhold til passering av gårdstunet. Dette alternativet er derfor ikke 
utredet videre.   
 
Alternativ 1  ligger på eiendommen gnr. 45, bnr. 1, hovedsakelig beitemark.  
Alternativ 2  ligger på gnr 42 bnr 3 i løvskogen nordvest for alternativ 1. Atkomstvei 
fra FV 172 inngår også i reguleringsarbeidet. Atkomstveien går delvis over dyrket 
mark, delvis følger den eksisterende gårdsvei forbi Lystadgårdene. Nærmeste nabo 
er en liten ubebodd bolig med to uthus på gnr. 42 bnr 86, samt et uthus på gnr 45 bnr 
1, den såkalte Fløterstua. 
 
Planforslag: 
NB! Nedfotograferte reguleringsplankart i planbeskrivelse/konsekvensutredning 
(vedlegg 3) er ikke oppdatert i forhold til siste versjon. Oppdaterte plankart er i 
sakens vedlegg 1 og 2. Alternativ 1 på illustrasjonen under er ikke oppdatert.  
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Dette planforslaget forutsetter at anlegget på Østbytangen i Sørum kommune skal 
fungere som et felles renseanlegg for Sørum, Gjerdrum og Fet kommuner. 
Det er ikke avgjort hvor tilførselsledningen fra Fet skal føres, men mest sannsynlig vil 
det bli langs fylkesveg 172 og den nye atkomstveien. Avløp fra Gjerdrum føres via 
Frogner og Lørenfallet og krysser Glomma til Østbytangen. 
 
Renseanlegget foreslås plassert med nærhet til Glomma for å unngå lange 
overføringsledninger. Samtidig er planområdet trukket så nært jernbanen som mulig 
(minimum byggegrense til jernbane er 30 meter) med begrunnelse for ikke å forringe 
naturmiljøet og for ikke å bli påvirket ved en eventuell flom. Avstand til nærmeste 
boligbebyggelse er omtrent 350 m for alternativ 1 og 270 meter for alternativ 2. 
Begge tomtene består av dype raviner som må fylles opp. For å redusere synligheten 
av anlegget for omgivelsene legges oppfylt nivå, 3-5 meter lavere enn terrenget på 
siden. 
 
Anlegget vil ha en antatt kapasitet på mellom 25000 og 52000 pe. Dette vil gi en 
bygningsmasse på omtrent 2500 m2. Bygningene har en maks høyde på 14 - 15 
meter. 
 
Foreslått veitrase fra Sørumsandvegen til Østbytangen går i hovedsak i eksisterende 
gårdsveg, men deler av vegen gå over dyrket mark. Veien skal dimensjoneres med 
tanke på semitrailertrafikk og skal benytte den eksisterende kulvert under 
Kongsvingerbanen. 
 
Hele planbeskrivelsen finnes i i vedlegg 3 kap. 5. 
 
Merknader og vurdering av disse 
I høringen kom det inn 14 merknader. Disse er kommentert i planbeskrivelsen 
vedlegg 3, kap. 4.1.  
 
I tiltakshavers kommentar til merknad fra Fylkesmannen i Akershus er det sagt at 
alternativ 1 er avsondret fra prioriterte naturtyper. Rådmannen må korrigere og gjøre 
oppmerksom på at det aktuelle beitet som alternativ 1 hovedsakelig er plassert på, er 
prioritert naturtype med lokal verdi.  
 
I ettertid har Kulturseksjonen i Sørum kommune uttalt seg vedrørende nytt 
renseanlegg, datert 7.11.2011 (vedlegg 4): 
De presiserer at både alternativ 1 og 2 vil få konsekvenser for kulturmiljøet i området, 
som består av jordbrukslandskap med flere gårdstun som viser Sørumsands 
opprinnelse som jordbruksgrend. Videre nevner de lensekarene i Glomma og 
“Fløterhytta” som er nært knyttet til stedets fløterhistorie og en viktig del av 
Sørumsands og Sørums identitet. I uttalelsen refereres det til Sørum kommunes 
kulturminneplan 2009-2012: 
”Vestbygårdene ligger samlet i utkanten av bebyggelsen på Sørumsand, med et godt 
bevartkulturlandskap i syd og sydvest som henger sammen med Østby- og 
Lystadgårdene på den ene siden, og med Glomma-landskapet med lensekarene og 
jordbrukslandskapet på Hammeren-gårdene på den andre siden. Gårdsbebyggelsen 
er relativt godt bevart på de fire brukene som ligger samlet i en grend. Området er et 
viktig element som del av Bingen lenser som har nasjonal verdi og er klart 
verneverdig.” 
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”  […]For å sikre verdifullt kulturlandskap og gårdsmiljøer på Lystad- og 
Østbygårdene bør området opprettholdes som LNF-område.” 
 
Kulturseksjonens syn at et renseanlegg vil være skjemmende for kulturlandskapet 
selv om det ikke fysisk vil berøre de enkelte kulturminner. Adkomstvegen vil medføre 
økt trafikk og støy for de som bor og ferdes i området.  
 
Kulturseksjonen sier videre i sitt notat at med tanke på å utvikle en turistnæring i 
Sørum, så er Bingen lenser, fløterhistorien og elvekulturen noe av det unike vi har å 
vise frem og som kan trekke turister. Området er også viktig i sammenheng med 
nåværende og fremtidig utvikling av kulturstier i området langs Glomma. 
Kulturseksjonen mener et stort renseanlegg i dette området vil forringe 
opplevelsesverdien av kultur- og naturlandskapet. Kulturseksjonen vil sterkt fraråde 
at et nytt renseanlegg plasseres i henhold til forslag 1 og 2 og anmoder om at man 
finner andre alternativer. 
 
 
Konsekvenser: 
Økonomi og bemanning: 
Bygging av nytt renseanlegg og infrastruktur vil ha økonomiske konsekvenser for 
kommunen med hensyn til både investering, drift, vedlikehold og bemanning. Dette 
er tema som ivaretas i egne saker vedrørende samarbeid mellom de tre kommunene. 
 
Bærekraftig utvikling: 
Et nytt moderne avløpsrenseanlegg vil rense bedre enn det gamle. Gode forhold for 
operatører/ansatte vil tilfredsstille HMS-krav. Et felles renseanlegg for tre kommuner 
vil medføre færre utbyggingsområder i regionen og dermed være mer arealeffektiv og 
økonomisk. 
 
Konsekvensutredning (vedlegg 3): 
Formålet med en konsekvensutredning (KU) er å sikre at hensynet til miljø og 
samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer eller tiltak, og når det tas 
stilling til om, og på hvilke vilkår, planer eller tiltak kan gjennomføres. 
 
Tema i konsekvensutredningen er: 
• Trafikk og atkomst 
• Jordvern og landbruksdrift  
• Landskapsopplevelse 
• Naturmiljø og biologisk mangfold 
• Kulturminner  
• Friluftsliv  
• Utslipp til luft og vann 
• Strømningsforhold  
• Grunnforhold  
• Avbøtende tiltak og miljøoppfølging 
• Risiko for forurensning i anleggsfasen 
• Flom 
• Energi 
• Risiko og sårbarhet 
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Her er noen av hovedpunktene i konsekvensutredningen med rådmannens 
kommentarer: 
 
Trafikk og atkomst 
Dagens adkomstveg fra FV172 til planområdet, Lystadvegen, er en gårdsveg og 
atkomstveg til 6-7 boliger. Vegen går blant annet mellom to gårdstun. Utbedring av 
veg og kryss med FV 172 er et gode for brukerne av vegen. Økt trafikk og 
tungtransport er en ulempe for de som bor der. Rådmannen ønsker at det i 
høringsperioden vurderes tiltak for de berørte for å redusere ulempen. 
 
Jordvern og landbruksdrift 
Atkomstveg og begge alternative renseanleggtomter vil medføre noe omdisponering 
av dyrka mark. Alternativ 1, vil ellers medføre omdisponering av beitemark og 
alternativ 2 vil medføre omdisponering av blandingsskog. 
 
Landskap 
Området er omtalt som viktig kulturlandskapsområde i Sørum kommunes 
kulturminnevernplan. Påvirkning fra en utbygging vil være avhengig av hvilke 
alternativ som velges. Alternativ 1 vil av hensyn til lokal stabiliteten og 
skråningsstabilitet kunne medføre inngrep i terrenget på utsiden av området foreslått 
til renseanlegg og vegetasjonsskjerm. Det kan være slik som motfylling eller 
nedplanering av terreng. På plankartet er det vist utbredelsen et slikt tiltak kan få. 
Rådmannen forutsetter at tiltakets avgrensning konkretiseres i høringsperioden. 
Eventuelt stabiliserende tiltak må vere en del av reguleringsplanen og 
konsekvensene må være utredet. 
  
Ut fra landskapsmessige hensyn vurderes Alternativ 2 av konsulentene bak 
utredningen som det best egnede området for plassering av nytt renseanlegg. Dette 
er i hovedsak knyttet til terrenget, og mulighetene for skjerming ved bruk av allerede 
eksisterende vegetasjon.  
 
Generelt for de to alternativene gjelder:  
Materialbruk og fargebruk bør i så stor grad som mulig gjenspeile naturen og 
jordfargene. Bruk av biologiske materialer og stedegne farger kan bidra til å integrere 
anlegget i landskapet. Det bør reguleres grøntbelter og plantes vegetasjon som 
skjermer anlegget fra omgivelsene. 
 
Den nødvendige oppgradering av adkomstveg bør utformes best mulig tilpasset 
terreng og eksisterende inngrep.  
 
Rådmannen påpeker at skjermende beplantning og estetisk utforming av 
bygningsmassen må sikres i reguleringsbestemmelsene. 
 
 
Naturmiljø og biologisk mangfold 
Ved plassering av renseanlegget som foreslått i alternativ 1, vil naturtypelokalitet 2 – 
en artsrik beitemark - beslaglegges fullstendig, og tiltaket får stort negativt omfang for 
denne naturtypelokaliteten. Plassering av trasé for tilførselsledningen fra Fet vil for 
øvrig være avgjørende. Avbøtende tiltak i forhold til naturtypelokalitet 1 og 3 vil være 
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å føre ledningene utenom lokalitetene. Dette kan redusere konsekvens i forhold til 
disse lokalitetene til ubetydelig til liten negativ konsekvens. Rådmannen forutsetter at 
overføringsledning føres slik at den får liten til ingen konsekvens for 
naturtypelokalitetene 1 (kroksjøer, flomdammer, og meandererende elveparti) og 2 
(rik sumpskog). Dette må sikres i reguleringsbestemmelsene. 
 
Kulturminner, fornminner og nyere tids kulturminner 
Det er foretatt arkeologiske registreringer og det foreligger rapport for selve 
tomtealternativene og ingen funn som berørte områdene direkte. I en undersøkelse 
langs atkomstvegen ble det gjort enkelte funn. Datering av funnene gjenstår. Det må 
søkes Riksantikvaren om frigivelse av disse funnene. Endelig rapport er ikke klar fra 
Akershus fylkeskommune. 
 
Det ble ikke gjennomført utsjaktning inne på tunet mellom Lystadgårdene. 
Fylkeskommunen varsler at Riksantikvaren trolig ikke vil godta at 
undersøkelsesplikten i henhold til kulturminnelovens § 9 er oppfylt før også veiens 
trase gjennom tunet er undersøkt.  
Rådmannen forutsetter at nødvendige registreringer, utgravinger og frigivelse av funn 
er gjort før planforslaget tas opp til 2. gangs behandling.  
 
Påvirkningen en utbygging vil kunne få på området ved Fløterstua, Bingen lenser og 
kulturlandskapet i området og eventuelle avbøtende tiltak er viktige tema som må 
belyses ekstra i høringsperioden. Viser også til merknad fra kulturseksjonen (vedl 4)  
 
Friluftsliv 
Etablering av renseanlegg vil ikke hindre turgåere, fiskere eller båttrafikk, men 
opplevelsen av området kan bli endret. Atkomstvegen til renseanlegget kan bli en 
“turveg” som øker tilgjengeligheten til området ved Bingen lenser og fløterstua. 
Rådmannen foreslår en forlengelse av turstien langs Glomma frem til Østbytangen 
og Fløterhytta som tiltak for økt tilgjengelighet.  
 
 
Grunnforhold 
Gjennomførte grunnundersøkelser viser at skråningsstabiliteten ned mot Glomma er 
for lav og ved en utbygging på alternativ 1-området må skråningen stabiliseres.  
For alternativ 2 er det ikke problem med områdestabilitet, men det må 
detaljprosjekteres tilstrekkelig lokal stabilitet av skråning/ravine ved en evt. byggesak. 
Se rådmannens kommentar over under overskrift “landskap”.  
 
Vurdering: 
Konsekvensutredningen viser at alternativ 2 er bedre enn alternativ 1 i forhold til 
synlighet i landskap, naturmiljø, biologisk mangfold, større avstand fra og mindre 
synlig fra Glomma, området ved lensene og Fløterstua. Rådmannen mener at 
alternativ 1 har for mange negative konsekvenser til at det kan anbefales. Alternativ 1 
er fortsatt under bearbeidelse når saksfremlegget skrives, slik at endelig 
planavgrensning inkludert området som berøres av stabiliserende tiltak blir utarbeidet 
etter at saksutredning er ferdig. Dette ettersendes. Dermed er heller ikke 
konsekvenser av alternativ 1 fullt ut belyst. Stabiliserende tiltak vil kunne berøre 
naturtypelokalitet 1, samt ha ytterligere påvirkning på lensemiljøet. Rådmannen kan 
derfor bare anbefale alternativ 2. Rådmannen mener likevel det er hensiktsmessig å 
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la alternativ 1 følge høringen og be om innspill fordi konsekvensutredningen henviser 
til begge, og det vil bedre forståelsen.  
 
I reguleringsbestemmelsene foreslår rådmannen følgende tillegg:  
“Alle tiltak i tilknytning til anlegget skal gis en utforming tilpasset natur- og 
kulturmiljøet uten bruk av kontrasterende former eller materialer. Det skal brukes 
fasadematerialer som har jord/skog farger.  Det skal benyttes innslag av tre. 
Materialer som kan gi refleksjon skal ikke benyttes.  
 
Rundt anlegget skal det etableres et vegetasjonsbelte som fremstår som en tett 
vegg. Det skal brukes busker og trær i varierende størrelser. Om det er mulig skal 
stedegne vekster benyttes. Det kan lages en voll som beplantes dersom det er 
hensiktsmessig for å skjerme anlegget. Planter som er svartelistet skal ikke 
benyttes.”  
 
De foreslåtte lokalitetene i Sørum befinner seg i et område med sterke 
kulturminneinteresser. Rådmannen påpeker at dette må tillegges betydning i sak 
vedrørende valg av “vertskommune” for renseanlegg. 
 
Rådmannen gjør ellers oppmerksom på at kommuneplanen ikke har et 30 års 
perspektiv i forholdt til planlagt bebyggelse som det noen steder er henvist til i 
konsekvensutredning. Kommuneplanens arealdel har et 12 års perspektiv. 
 
Valg av ledningstrase er utenfor reguleringsplanens område. Det bør likevel settes 
fokus på om traseen kan kombineres med andre formål, f.eks. gang-/sykkelveg eller 
turveg mellom Sørum og Fet.  
 
Avløpsledningene skal krysse Glomma ved Rømuas utløp over mot Tangen. 
Rådmannen forutsetter at dette ikke berører lensekarene. 
 
Før 2. gangs behandling må: 

·  nødvendige arkeologiske registreringer, utgravinger og frigivelse av funn være 
gjort 

·  det vurderes tiltak for de berørte langs Lystadvegen for å redusere ulempen 
·  Det sikres i reguleringsbestemmelsene at overføringsledning føres slik at den 

får liten konsekvens for naturtypelokalitetene 1 (kroksjøer, flomdammer, og 
meandererende elveparti) og 2 (rik sumpskog). 

·  Dersom avløpsledningen skal krysse Glomma ved Rømuas utløp over mot 
Tangen, må det sikres i reguleringsbestemmelsene at ikke lensekarene blir 
berørt.  

·  Påvirkningen en utbygging vil kunne få på området ved Fløterstua, Bingen 
lenser og kulturlandskapet i området og eventuelle avbøtende tiltak er viktige 
tema som må belyses ekstra i høringsperioden. Rådmannen foreslår en 
forlengelse av turstien langs Glomma frem til Østbytangen og Fløterhytta som 
tiltak for økt tilgjengelighet. Dette er tiltak som kan vurderes som 
rekkefølgekrav i planen. 

 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Oppdatert informasjon om planprosessen ligger på kommunens internettside. 
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Når planen legges på høring, vil den bli annonsert og sendt høringsinstansene i hht. 
plan- og bygningslovens bestemmelser.  
 
Kommunen vil invitere til åpent møte i høringsperioden der kulturminner og 
kulturlandskap blant annet vil være tema.  
 
 
Sørumsand, 20.1.2012 
Seksjonsleder: Inger Kronen Tveranger 
 
 
 

Vedlegg til sak 

2���������
5�����������	���	�����	�����
��
  

��������)�
6�	�,����������-���������������������-�
����	������ �����������,����!!�����
��
 

��������&���	������

������������������
��
  

��������*�
5��7	�	�(����(��������	����������!
��
 

��������8�
+���������7�	�7  ��8�� *�%
��
 

��������;�1�6
��


 

2���������	�����	����
����	��	��
��
  

  



 47  

8/12 Oppstartsak - reguleringsplan for Ruud Nærings område 
 
Arkivsak-dok. 12/01918-1 
Arkivkode.  ---  
Saksbehandler Anne Grindal Søbye 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Miljø- og utviklingsutvalget 31.01.2012 8/12 
 
 
Administrasjonens innstilling: 
Det gis tilslutning til at Kritt Arkitekter AS på vegne av Malling & co forvaltning AS 
starter regulering av Ruud Næringsområde med hjemmel i plan- og bygningslovens § 
12 – 8. 
 
Adkomstløsninger skal utredes videre før planarbeidet starter. Ferdig utredning 
behandles som egen politisk sak. 
 
Planen skal omfatte adkomstløsning for området, og skal konsekvensutredes i hht. 
plan- og bygningslovens § 4 -2.  
 
Kommunens føringer for planarbeidet fremgår av saksfremstillingen. 
 
Vedlegg (iPad-brukere må hente vedlegget fra selve saken):  

1. Henvendelse vdr. oppstart av regulering av 14.11.11 
2. Notat fra rådmannen til M/U vdr. adkomst til Fjellbovegen av 21.05.08. 
3. Uttalelse fra Statens Vegvesen til alternative adkomster av 23.08.10 
4. Uttalelse fra Statens Vegvesen ang. alt 2 av 16.01.12 

 
 
 
 
 
 
Bakgrunn for saken: 
 
Kommunen mottok 14.11.11 formell henvendelse om ønsket oppstart av regulering 
av Ruud Næringsområde. Området ligger nord for E6, mellom Fjellbovegen og 
Hexebergvegen. Eiendommene 83/7, 83/8 og 19, 84/3 og 4 befinner seg innenfor det 
foreslåtte planområdet. Det foreslåtte planområdet er delvis i samsvar med 
kommuneplanens avsatte ervervsområde kalt Steinerud/Tømmereggen. Grunneierne 
ønsker at område skal hete Ruud Næringsområde. Planen skal også innbefatte 
adkomstveg og tilhørende kryssløsninger. Steinerud/Tømmereggen ervervsområde 
har ligget inne som framtidig erverv i kommuneplanen siden 1989. Arealet til erverv 
er noe redusert i senere kommuneplaner, hovedsakelig pga. miljøsone langs E6 og 
vern av ravine. Adkomst inn til området er ikke vist i kommuneplanen.  
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 Oversiktskart - utsnitt av kommuneplanen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Forslagstiller har skissert følgende alternative adkomster mot sørvest: 
1.   Mot Fjellbovegen i samme adkomst som næringstrafikken fra Fjellbo. 
2a. Under Trondheimsvegen ved E6-brua – opp østfra mot kryss Fjellbovegen/  
Trondheimsvegen. 
2b. Som 2a men videreført fram til og sammen med Svennerudvegen. 
2c. Som 2 a men videreført fram til krysset ved Sorknesvegen/Heksebergåsen. 
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2d. Som 2 a men videreført fram til krysset ved Berg. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Forslagstiller har skissert følgende alternative adkomster mot sørvest: 
3. Adkomst ned på Heksebergvegen ved Esval massedeponi (med mulig 
videreføring som i alt. 4). 
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4. Adkomst med kryssing av Leira – opp til Granskrysset vestfra. 
5. Adkomst med kryssing av Leira under E6 brua – opp på fv. 171 mellom 
Granskrysset og Mokrysset sørfra. 
 

 
 
Saken har tidligere vært diskutert i flere møter med grunneiere og utbyggere. 
Kommunen har i den forbindelse innhentet en foreløpig vurdering av de alternative 
adkomstløsningene fra Statens Vegvesen (vedlegg 6). 
 
Konsekvenser: 
Eksisterende planer: 
Kommuneplanen: 
Det ønskede planområdet er sammenfallende med området 
Steinerud/Tømmereggen avsatt til erverv i kommuneplanen, med følgende unntak:  

- områder avsatt til erverv på eiendommene 83/2, 84/32 og 84/1medtas ikke. 
- utbygger ønsker å ta med deler av eiendommen 84/3 og 4 som ligger ned mot 

adkomstvegen til Esval massedeponi. Dette området er avsatt til landbruk, 
natur- og friluftsliv (lnf-område) i kommuneplanen. 
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Forslagstillers kart over ønsket næringsområde, merket med gult. 
 
 
Området berøres av følgende rekkefølgebestemmelser i kommuneplanen: 

- Innen 1. gangs behandling av reguleringsplan for området  
Steinerud/ Tømmereggen skal reguleringsplan for adkomstveg til feltet 
fremmes for 1. gangs behandling. Arealbruken skal ikke være i strid med RPB 
om kjøpesentre. 

- Før utbygging av området Steinerud/Tømmereggen kan starte skal det 
etableres gang- og sykkelveg langs Trondheimsvegen fra Fjellbo til Skedsmo 
grense.  

- Næringsområdene Bjerke og Steinerud skal forbeholdes kontor, småindustri 
og liknende næring som ikke genererer mye støy eller tungtrafikk. 
 

Det er avsatt 2 turstier mellom Vardefjellet og Hexebergvegen gjennom området i 
kommuneplanen. 
 
Rekkefølgekravet om at plan for vegen må avklares før plan for selve 
næringsområdet, anser rådmannen ivaretatt ved at det nå stilles krav om at 
vegadkomst skal avklares i forkant av at selve planarbeidet starter. 
 
Gjeldende reguleringsplaner som blir berørt:  
Plan 188 Bebyggelsesplan for Fjeldbo Industriområde Øst. 
Plan 113 D Bebyggelsesplan for Fjeldbo Felt N3. 
Plan 113 Reguleringsplan for Fjeldbo industriområde vest. 
Dersom vegløsninger østover blir aktuelle berøres også: 
Plan 175 Reguleringsplan for Hexebergvegen. 
 
Kulturminnevernplanen: 
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Hexebergvegen er en tidstypisk veg fra ca.1900 og er godt bevart. Vegen inngår i 
Statens vegvesen nasjonale verneplan.  Kommunens kulturminnevernplan foreslår at 
det utarbeides egne vernebestemmelser for vegen. Vegen er ombygget fram til Esval 
massedeponi. 
 
Bygninger på tunet til Steinerud og Tømmereggen er oppført i kulturminnevernplanen 
som VK3. Disse ligger innenfor kommuneplanens ervervsområde, men utenfor 
området som forslagstiller ønsker å regulere. 
 
Gjeldende vedtak: 
Ved behandlingen av Bebyggelsesplan for Fjeldbo Industriområde Øst ble det vedtatt 
at vegen ikke skal videreføres inn på Steinerud/Tømmereggen. 
 
Økonomi: 
Det må inngås utbyggingsavtale vdr. kostnader knyttet til adkomstveg, turveger, 
grøntsoner, kloakk og vannforsyning.  
 
Bemanning: 
Ingen. 
 
Bærekraftig utvikling: 
Lokalisering av næringsarealer ved E6 er i tråd med kommunens arealstrategi. 
Området bør ha en høy utnyttelse for å redusere inngrep på landbruksjord andre 
steder. Det er bussholdeplass på Fjellbo, men ellers langt til kollektive 
transportmidler. 
 
Vurdering/alternative løsninger: 
 
Planform: 
Rådmannen foreslår områderegulering som en egnet planform. Området må bygges 
ut over tid, en detaljplan vil gi utbyggingsrett kun i 5 år. Et så stort område er 
vanskelig å detaljregulere før utbyggingsinteressene for mindre delfelt er klare. En 
områdeplan vil kunne omfattet vegløsninger, utrede konsekvenser og gi overordnede 
rammer for utbyggingen. For deler av området der konkrete etableringer er avklart 
kan det også gis detaljerte bestemmelser i områdeplanen. I slike tilfeller kan 
byggesaker behandles på grunnlag av områdeplanen. Andre deler av området som 
er mer uavklart må senere detaljreguleres innenfor rammene av områdeplanen. 
Private utbyggere kan utarbeide områdeplan etter avtale med kommunen.  
 
Krav til konsekvensutredning:  
Planen må konsekvensutredes: den vil falle inn under forskrift om 
konsekvensutredning § 2 e) – planer som alltid skal konsekvensutredes.  jmf. 
vedlegg I pkt.1: næringsbygg med investeringskostnad på mer enn 500 mill kr. eller 
et bruksareal på mer enn 15 000 m2.  
 
Planen vil sannsynligvis også falle inn under forskriftens § 3 a) – planer som skal 
konsekvensutredes dersom de har vesentlige virkninger for miljø og samfunn. Dette 
pga. behov for massedeponi for å klargjøre dype raviner for næringsutbygging – jmf. 
vedlegg II pkt.12: større deponier på land og sjø. Det er ikke utredet hvor mye 
masser som må kjøres inn kontra hvor mye som kan omdisponeres innenfor 
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planområdet ved planering. Det er likevel sannsynlig at omfanget blir så stort at 
massedeponi alene utløser krav om konsekvensutredning.  
 
Medtas deler av tilgrensende lnf-område for regulering til utbyggingsformål, vil dette 
også i seg selv utløse krav om konsekvensutredning. 
 
Konsekvensutredningens innhold skal oppfylle kravene i forskrift om 
konsekvensutredning, vedlegg III. Følgende tema nevnes særskilt:  

- Alternative adkomstveger 
- Trafikkberegninger (i anleggsfasen og permanent) 
- Kulturminner 
- Massedeponi/ forurensningsfare 
- Geoteknikk 
- Friluftsliv – stier og hovedgangadkomster gjennom området til Vardefjellet 
- Biologisk mangfold 
- Støy, miljøsone 150 meter mot E6. 
- Estetikk – virkning mot E6 og boligområder 
- Energibehov og energiløsninger 
- Vannkvalitet, ivareta eksisterende bekker 
- Vann kloakk og overvannshåndtering 

 
Planavgrensning: 
Deler av området avsatt i kommuneplanen til erverv ligger på eiendommene gnr. 83 
bnr.2, gnr.84 bnr.32 og gnr.84 bnr.1 som ikke er med innenfor foreslått 
reguleringsområde. Dersom disse områdene ikke medtas i planen, må det vises at 
det tas hensyn til en evt. senere utbygging her, mht. terrengforhold, mulige 
adkomstløsninger etc. 
 
Miljøsonen mot E6 bør tas med i planen (grøntformål). Alternative adkomstløsninger 
som skal utredes må medtas innenfor planavgrensningen ved varsel om oppstart av 
planarbeidet. Planavgrensningen kan senere snevres inn ved å utelate uaktuelle 
adkomstløsninger. 
 
Del av gnr. 84 bnr 3 og 4 som er avsatt til landbruk, natur- og friluftsliv bør ikke 
medtas i områdeplanen. Evt. omdisponering til utbyggingsformål bør behandles ved 
rullering av kommuneplanen. 
 
Foreløpig vurdering av adkomstløsninger: 
 

1 Mot Fjellbovegen: 
Det går privat veg fra næringseiendommene på Fjellbo med tilknytning til 
Fjellbovegen (fra eiendommene gnr.83 bnr.125, gnr.83 bnr.126 og 
gnr.83nr.130)  
Statens Vegvesen vil kreve kapasitetsberegninger av krysset mot 
Trondheimsvegen dersom denne adkomsten skal benyttes. Alternativ 1 er 
ikke en aktuell løsning for kommunen. Det har vært klager knyttet til denne 
adkomsten, den er bratt og store kjøretøy trenger fart for å komme ut på 
Fjellbovegen. Trafikkbildet i krysset er vanskelig å lese for bilistene. Det 
oppstår lett konflikter i forhold til trafikken fra boligområdene på Vardefjellet. 
Ved behandlingen av Bebyggelsesplan for Fjeldbo Industriområde Øst ble det 
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derfor vedtatt at vegen ikke skal videreføres inn på Steinerud/Tømmereggen, 
se vedl 2. 
 
Dersom det etableres alternative adkomstløsninger for Ruud Næringsområde, 
må det også legges til rette for at næringstrafikken fra Fjellbo kan føres ut 
samme veg, slik at bruken av Fjellbovegen opphører.  

 
2 Under Trondheimsvegen ved E6-brua – opp østfra mot kryss 

Fjellbovegen/Trondheimsvegen (a), mot Svennerudvegen (b), mot 
Sorknesvegen/Heksebergåsen(c) eller mot Berger (d).  
Utbygger signaliserer at kun alt a og b er aktuelle av kostnadshensyn. Det er 
lite plass under brua og en adkomst her vil kunne hindre fremtidig utvidelse av 
E6. Disse alternativene vil derfor ikke være realiserbare. I forbindelse med at 
planarbeidet nå starter opp igjen har Statens Vegvesen uttalt at disse 
alternativene ikke er mulig, se vedl.4. 
 

3 Adkomst ned på Heksebergvegen ved Esval massedeponi 
Adkomst til Heksebergvegen vil trekke næringstrafikken gjennom 
boligbebyggelsen i Hexebergvegen og avstanden til E6 blir stor. Denne 
løsningen kan føre til økt næringstrafikk gjennom Frogner sentrum. 
Hexebergvegen er også omtalt i Statens Vegvesens Nasjonale verneplan og i 
kommunens kulturminnevernplan. Alternativ 3 er ikke en aktuell løsning for 
kommunen. 
 

4 Adkomst med kryssing av Leira – opp til Granskrysset vestfra 
Denne løsningen vil Statens Vegvesen ikke akseptere, pga. at dette vil 
forstyrre trafikkavviklingen på fv. 171 og av- og påkjøring på E6. Denne 
trafikken skal ha prioritet foran adkomstvegen fra industriområdet. Løsningen 
er heller ikke forsvarlig trafikksikkerhetsmessig. Vegvesenet vil fremme 
innsigelse til et evt. planforslag med denne løsningen. 
 

5 Adkomst med kryssing av Leira under E6 brua – opp på fv 171 mellom   
Granskrysset og Mokrysset sørfra  
Det har tidligere vært utredet rundkjøring på fv. 171 mellom E6 og Mo-krysset, 
i forbindelse med innspill til kommuneplanen om etablering av ICA ved Mo 
gård. Statens Vegvesen ønsker ikke flere rundkjøringer på fv. 171 i dette 
området pga. at fv. 171 er en hoved ferdselsåre og trafikkavviklingen her skal 
prioriteres foran adkomstveger. Statens Vegvesen kan godta en evt. 
rundkjøring på Trondheimsvegen sør for Mo-krysset, på samme sted som det 
nå er foreslått rundkjøring for adkomst til Frogner stasjon. Denne løsningen vil 
i en svært lang og arealkrevende adkomstveg. Krysning av Hexebergvegen 
må vurderes særskilt mht. kulturminneverdi. Krysning av Leira må vurderes 
særskilt i forhold til rikspolitiske retningslinjer for verna vassdrag, biologisk 
mangfold og vannkvalitet.  
 

6. Adkomst sørover i tunell under E6 til Trondheimsvegen evt. videre til 
Bølervegen 
Løsningen kan aksepteres av Statens Vegvesen i forhold til trafikkvikling. Det 
er dype raviner og store høydeforskjeller i området, særlig mellom 
Trondheimsvegen og Bølervegen. I dette området vil landskapsvern kunne 
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gjøre videreføring til Bølervegen uaktuelt. Det er også stor høydeforskjell fra 
en evt. tunell under E6 og videre opp på Trondheimsvegen. Løsning med 
krysning av E6 i tunell eller evt. med bru mot Trondheimsvegen er ikke 
skissert fra forslagstiller på kartet.   
 

Et ytterligere alternativ kan være adkomst til Trondheimsvegen mellom 
næringsbebyggelsen på Fjellbo og E6, i bru fra Trondheimsvegen over 
parkeringsplassen og vegen til Bohus og ned på den private adkomstvegen foran 
gnr. 83 bnr.126. Alternativt i tunell under Trondheimsvegen ved Bohus, og opp på 
Trondheimsvegen sørfra i krysset ved Fjellbovegen (tilsvarende alternativ 2 a, men 
lenger fra E6). I det siste tilfellet må gnr. 83 bnr.17 (lagerbygg) og gnr. 83 bnr.43 
(bolig) innløses. Dette alternativet er ikke presentert verken for forslagstiller eller for 
Statens Vegvesen.  Det vil være problematisk med nærføring til E6 også for dette 
alternativet, og kostnadene vil være store. 
 
Geotekniske forhold er foreløpig ikke vurdert for noen av alternativene, det må bli en 
del av konsekvensutredningen. Forslagstiller skriver i sin henvendelse at kun 
alternativ 1, 2a og 2b er aktuelle. Forslagstiller var på det tidspunktet ikke klar over at 
alternativ 2 er umulig å gjennomføre. 
 
 
I forbindelse med oppstart av arbeid med områdeplan for Frogner har rådmannen 
igangsatt en trafikkutredning på overordnet nivå. Kapasiteten på vegnettet skal 
beregnes fram til 2040. I det langsiktige perspektivet vil det i områdeplanen også bli 
sett på muligheter for etablering av nye lokalveger. Vegløsninger for Ruud 
Næringsområde vil bli sett i sammenheng med denne utredningen. Den igangsatte 
trafikkutredningen utreder kun behov for nye løsninger og virkinger av endringer på 
trafikkmønsteret. Planhensyn og tekniske/økonomiske forutsetninger for fremføring 
av ulike vegløsninger blir kun gjenstand for helt overordnet vurdering i denne fasen. 
Det er mulig at det på sikt vil åpne seg adkomstløsninger til Ruud Næringsområde 
som ikke finnes i dag. 
 
Oppsummering vegadkomst: 
Innledningsvis er flere alternativ uaktuelle: Alternativ 1 og 3 vil kommunen ikke 
akseptere. Alternativ 2, 4 og 5 er ikke aktuelle ut fra vegvesenets oppfatninger. 
 
Rådmannen anbefaler at forslagstiller arbeider videre med alternative vegadkomster. 
Dette må avklares før planarbeidet for området starter. 
Dersom det lar seg gjøre å finne en akseptabel vegløsning, kan planarbeidet med 
tilhørende konsekvensutredning igangsettes. 
 
Forslag til alternativ innstilling: 
Det gis ikke tilslutning til at Kritt Arkitekter AS på vegne av Malling & co forvaltning 
AS starter regulering av Ruud Næringsområde, da alternative adkomstløsninger viser 
seg ikke å være realistisk gjennomførbare. 
 
Informasjons- og kommunikasjonstiltak: 
Planforslaget behandles i hht. plan- og bygningslovens bestemmelser om høringer 
og offentlig kunngjøring i aviser og på internett.  
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Dato: 20.01.12 
Godkjent av: Inger Kronen Tveranger 
 

Vedlegg til sak 
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Referatsaker 


