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1. SAMMENDRAG

HS arealplan

HS arealplan AS har pa vegne av Collicare Logistics AS utarbeidet forslag til detaljreguleringsplan.
Reguleringsplanens beskrivelse tar utgangspunkt i Ullensaker kommunes mal for planbeskrivelser.
Gjennom planarbeidet er det sikret at relevante forhold er i tilstrekkelig grad belyst.

1.1 Ngkkelopplysninger/faktaark

Hva Datert
Kommune Ullensaker (1801)
Adresse har ingen adresse, naboeiendommer er Dyrskueveien 21

og 44

Gards-/bruksnummer

31/3 (hovedeiendom) og 31/13 (adkomstvei)

Gjeldende planstatus

31/3 er uregulert og avsatt til neeringsbebyggelse i
kommuneplanens arealdel

Forslagsstiller

Collicare Logistics AS

Forslagstillers plankonsulent

HS arealplan AS

Planens hovedformal

Neaeringsbebyggelse

Planomradets areal 28133 m2
Byggeomradets areal 22882 m2
Konsekvensutredningsplikt Ikke utredningsplikt
Planinitiativ oversendt Ullensaker 12.12.2018
kommune

Kunngjgring oppstart 29.01.2019

1.2 Planmaterialet

Det komplette planmaterialet overlevert Ullensaker kommune til fgrstegangsbehandling bestod av:

Dokument Datert

Planinitiativ 10.12.2018
KU-notat 28.11.2018
Referat fra oppstartsmgte 15.01.2019
Varslingsbrev 29.01.2019
Planbeskrivelse 29.07.2019
Plankart 29.07.2019
Planbestemmelser 29.07.2019
Sosi-fil for plankart 29.07.2019
Utomhusplan 29.03.2019
Geoteknisk notat 23.04.2019
VA-notat 20.05.2019
Brev fra Statens vegvesen 04.10.2018
Brev fra Bane NOR 24.05.2019
Stgyutredning 26.11.2019
Trafikktelling Collicare 19.11.2019
Trafikktelling Statens vegvesen 26.11.2019
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1.3 Utbyggingsavtale

Ullensaker kommune krever utbyggingsavtale for all utbygging med 5 eller flere boenheter eller
bygninger over 1 000 m2 samlet BRA, i trad med prinsippvedtak om utbyggingsavtaler i Ullensaker
kommune. Pa bakgrunn av dette stilles det ogsa krav om utbyggingsavtale i forbindelse med
giennomfgring av dette prosjektet.

2. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET

2.1 Detaljreguleringens hensikt

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for utvikling av logistikk/lagervirksomhet pa
eiendommen gnr/bnr 31/3. Aktuell aktgr for virksomheten er Collicare logistics AS. Collicare logistics
AS er en tilbyder av alle logistikktjenester innenfor sjgfrakt, veitransport i inn- og utland,
tredjepartslogistikk, flyfrakt, distribusjon og lager.

2.2 Forslagsstiller og plankonsulent
Reguleringsplanen utarbeides av HS arealplan pa vegne av forslagsstiller Collicare Logistics AS
(heretter omtalt Collicare).

2.3 Krav om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 4-2” Planbeskrivelse og
konsekvensutredninger”, med tilhgrende forskrift. Forskriftens § 6 er det som naermest fanger opp
planlagte tiltak.

§ 6.Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding

§ 6 gjelder for planer som fanges opp av kriteriene i Vedlegg | i Forskrift om konsekvensutredninger.
Vedlegg | punkt 24:

Neeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formdl
med et bruksareal pd mer enn 15 000 m2 (mindre tiltak omfattes av vedlegg Il nr. 11j).

Forskriftens punkt 24 i Vedlegg | angir 15000 m2 BRA bebyggelse som en gvre grense for tiltak som
utlgser krav om konsekvensutredning. Punkt 24 er det mest aktuelle kriteriet for dette planarbeidet,
men planlagt bebyggelse vil ikke overskride grensen pa 15000 m2.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.

3. PLANPROSESSEN

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort den 30.01.2019 i Romerikes blad, Eidsvoll og Ullensaker
blad og pa kommunens nettsider. Grunneiere og rettighetshavere ble varslet ved brev.
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3.1 Oppstartsmpte
Oppstartsmgte med ble avholdt den 11.01.2019. Ullensaker kommunes planadministrasjon anbefalte
oppstart av planarbeidet.

3.2 Avklaring av KU-plikt

Det ble i oppstartsmgtet med kommunen avklart at tiltaket ikke utlgser krav om
konsekvensutredning. Det har ikke kommet innspill ved varsel om oppstart som bestrider den
vurderingen.

3.3 Formannskapets behandling den 24.09.2019 og den 05.11.2019

Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet i Formannskapet fgrste gang den 24.09.2019. Planforslaget
ble da avslatt. Av vedtaket fremkommer det at formannskapet gnsket enten etablering av ny
avkjgrsel fra E6 omtrent ved planomradet, eller avbgtende stgyskjermingstiltak langs Dyrskueveien.
Forslagsstiller initierte pa bakgrunn av dette vedtaket et mgte og dialog med davaerende ordfgrer for
a drgfte mulige lgsninger samt videre prosess for planarbeidet, representant for Ullensaker
kommunes planadministrasjon var ogsa i mgtet. Basert pa dette ble planforslaget revidert og lagt
frem til ny fgrstegangsbehandling.

| Formannskapets andre fgrstegangsbehandling ble planforslaget enda en gang sendt tilbake til
administrasjonen. Bakgrunnen for dette var et gnske om grundigere stgyutredning og bedre
redegjprelse for antatt nyskapt trafikk til/fra planlagte virksomhet. | revidert planforslag er det
gjennomfgrt grundigere stgyvurderinger, fremlagt mer detaljert informasjon om nyskapt trafikk/ADT,
samt innhentet opplysninger om forelgpige ADT-malinger fra 2019 (fra Statens vegvesen).
Redegjgrelser for nyskapt ADT og ADT for 2019 ligger vedlagt reguleringsplanen.

Anbefalingene fra stgyrapport datert 24.11.2019 er sikret i reguleringsplanens bestemmelser.

3.4 Avklaringer trafikk — ADT

Statens vegvesen har foretatt en vurdering av trafikksystemenes beskaffenhet og vurdert dette mot
planlagt tiltak og kommuneplanens rekkefglgekrav om utvidelse av Kongsvingerveien til 4 felt. Det er
i Statens vegvesens vurdering konkludert med at planlagte tiltak ikke utlgser krav om utvidelse til
firfeltsvei, sa lenge tiltaket ikke genererer mer enn 150 kjgretgy/d@gn. Planlagte virksomhet er
vurdert til & generere en trafikkgkning pa 106 ADT (se eget vedlegg).

Forholdet til vegvesenets innspill og ny ADT er naermere beskrevet og vurdert i kapittel 6.7 og 7.5.

3.5 Varslet planavgrensning

Planomradet ble varslet etter avgrensningen vist i figur 1. Foruten at de mindre delene av gnr/bnr
31/12 og 31/18 er tatt ut, er plangrensen i planforslaget er sammenfallende som ved varsel om
oppstart av planarbeidet. Planomradets stgrrelse (i planforslaget) er cirka 28,1 daa.
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Figur 1: Plangrensen ved varsel om oppstart av planarbeidet.

4. OVERORDNEDE OG GJELDENDE PLANER

4.1 Kommuneplanens arealdel og kommunedelplan for Klgfta

Det aktuelle arealet er anvist som fremtidig naeringsomrade N1 i kommuneplanens arealdel og
Kommunedelplan for Klgfta. Rundt arealet anvist som N1 er det lagt inn et grgnnstruktur-belte.
Formalene fra kommunedelplanen viderefgres og planlagte tiltak vil derfor vaere i trad med
gjeldende kommunedelplan/kommuneplan.
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vist med sort linje.

Relevante rekkefglgekrav for N1:

e A) Fgr etablering av ny bebyggelse innenfor N1, skal kjgrevegen forlenges med snuplass og
atkomst til landbruksarealene ma sikres. | tillegg skal gangvegen langs kjgreveien og
grantbelte opparbeides.

o B) Rekkefglgekravet om utvidelse av Kongsvingervegen til 4 felt, fra E6 til Dyrskuvegen, som
falger av reguleringsplanen for Ullensaker Neeringspark, gjgres ogsd gjeldende for N1.

Kommentarer til rekkefglgekrav:
e Til A): Opparbeidelse av dette vil sikres i reguleringsplanen. Gang- og sykkelvei vil sikres langs
strekningen mellom den nye rundkjgringen og sgrenden av planomradet.
o Til B): Basert pa trafikktellinger og senere vurderinger, har Statens vegvesen konkludert med
at rekkefglgekravet ikke anses ngdvendig for det planlagte tiltaket. Rekkefglgekravet er
derfor ikke gjeldende. Henviser til brev fra Statens vegvesen datert 04.10.2018.

4.2 Gjeldende reguleringsplan

Eiendommene gnr/bnr 31/3 der nytt logistikkbygg planlegges etablert, er fra fgr uregulert. Imidlertid
inngar adkomsten frem til eiendommen i gjeldende reguleringsplan for Utvidelse Ullensaker
naeringspark (planiD229). Dette arealet reguleres pa nytt for a sikre er oppdatert grunnlag for dette
prosjektet.
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Reguleringsplanen for Utvidelse Ullensaker naeringspark har kontor/industri som hovedformal.

Det ble i Ippet av varen 2019 varslet oppstart av planarbeid for Reguleringsplan for Dyrskuevegen 42

(ID 444). Hensikten med dette planarbeidet er a videreutvikle eiendommen Dyrskuevegen 42 med
lagervirksomhet. Det skal ogsa i Igpet av dette planarbeidet tas stilling til hvorvidt den eksisterende
rundkjgringen skal viderefgres eller omdisponeres til parkeringsareal, dette kan bl.a. avhenge av
etableringen av rundkjgringen innenfor planomradet for Ullensaker naeringspark Nord

detaljreguleringsplan (440). Se figur 3.
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Figur 3: En oversikt som dagens reguleringsplansituasjon for omradet. Pidgdende

planarbeider er fremhevet med beige fyll og rgdt og blatt omriss. Gjeldende

reguleringsplan er fremhevet med grgnt omriss.

4.3 Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt 2015
Et av planens hovedmal er at utbyggingsmgnsteret skal vaere arealeffektivt, basert pa prinsipper om
flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grgnnstruktur. Lokalisering av arbeidsplasser skal
folge prinsippene om rett virksomhet pa rett sted (retningslinje R10 i regional plan for areal og

transport).
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Med utgangspunkt i omradets beliggenhet, vurderes lager-/logistikkvirksomhet & vaere i trad med
feringene i regional plan for areal og transport.

4.4 Neeringsplan for Ullensaker (2009-2020)

Nzeringsplanen peker pa at Ullensaker, som vertskommune til Oslo hovedflyplass, har Ullensaker en
betydelig virksomhet innenfor transport og logistikk-bransjen. | 2007 hadde 9 bedrifter med en
omsetning pa over 100 millioner kroner en samlet omsetning pa litt over 6 milliarder kroner. Disse
bedriftene sysselsatte cirka 4400 personer i 2008.

Neeringsplanen er fra 2009 og tatt i betraktning den generelle utviklingen i bransjen, der det de siste
arene har vaert stor gkning innenfor lager og logistikk, antas de reelle tallene a vaere hgyere i dag.
Neeringsplanen understreker tiltakshavers vurdering om at Ullensaker kommune, og spesielt Klgfta,
er serdeles godt egnet for den type virksomhet det na planlegges for.

4.5 Statlige/rikspolitiske retningslinjer
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

Retningslinjene sikrer at planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping
og naeringsutvikling og fremme helse, miljg og livskvalitet. Utbyggingsmgnster og transportsystem
bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette
for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i
persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

Planlagte tiltak innebaerer en utvidelse av et eksisterende naeringsomrade. Planomradet har god
tilgang til overordnet infrastruktur og veinett, noe som er en viktig forutsetning for det aktuelle
prosjektet. Planomradet er ogsa tilgjengelig for myke trafikanter og tilreisende via tog og kollektiv
transport.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen (1995)

Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal
synliggj@re og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og
bygningsloven. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning,
stgy, trafikkfare og annen helsefare. | neermiljget skal det avsettes tilstrekkelige, store nok og egnet
areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller egnet til lek, skal det skaffes
fullverdig erstatning.

Foruten sikring av tilgang til turvei, legger ikke planlagte tiltak til rette for arealbruksformal som skal
benyttes av barn og unge. Naeringseiendommen vil pa sikt sikres/gjerdes inn, nettopp for a8 unnga
ugnsket aktivitet. Planarbeidet er varslet igangsett og utarbeidet i trad med Ullensaker kommunens
standarder for gjennomfgring av reguleringsplanprosesser. Ngdvendige hensyn med tanke pa
medvirkning anses derfor ivaretatt i planarbeidet.

Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging i kommunene (2018)

Formalet med planretningslinjen er a:

10
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e Sikre at kommunene og fylkeskommunene prioriterer arbeidet med a redusere.
klimagassutslipp og bidra til at klimatilpasning ivaretas som hensyn i planlegging etter plan-
og bygningsloven.

e Sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig energiomlegging i kommunene

e Sikre at kommunene bruker et bredt spekter av sine roller og virkemidler i arbeidet med
reduksjon av klimagassutslipp og klimatilpasning, samt bidra til avveiing og samordning nar
utslippsreduksjon og klimatilpasning bergrer eller kommer i konflikt med andre hensyn eller
interesser.

Planlagte tiltak innebaerer en utvidelse av et eksisterende naeringsomrade. Ny bebyggelse vil
oppferes med gjeldende byggetekniske standarder som stiller strenge tekniske krav til ny bebyggelse.

5. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET (DAGENS SITUASJON)

5.1 Planomradet

Planomradets beliggenhet er nord for Klgfta, i Ullensaker kommune. Avstanden til Ullensaker radhus
i Jessheim er cirka 9,5 kilometer i kjgreavstand. Eiendommen ligger mellom jernbanen, dyrka mark,
E6 og eksisterende naeringsomrade. Planomradet ligger i et veletablert naeringsomrade, dominert av
neeringer innenfor lager, logistikk og industri. Beliggenheten for planlagte tiltak anses derfor & passe
godt inn i omradet. Planomradet har ogsa en sentral beliggenhet med tanke overordnet
infrastruktur, noe som er sveaert viktig for en virksomhet som dette.

Planomradet bestar i dag av trevegetasjon og utgjgr et mindre skogomrade. Det er ikke kjent at det
eksisterer arter med noen form for vern innenfor planomradet. Planomradet er forholdsuvis flatt og
har derfor gode forutsetninger for a kunne utnyttes effektivt.

Arealet forslatt benyttet til veiformal fungere i dag ogsa som kombinert traktorvei og turvei. Pa
vinterstid kjgres det opp skispor langs strekningen. Reguleringsplanen apner for at omradet
fremdeles kan vaere utfartssted for ski- og turgaere.

5.2 Dagens arealbruk

| tabellen nedenfor vises en oversikt over dagens arealbruk innenfor planomradet. Merk at dette tar
utgangspunkt i den «faktiske» arealbruken, ikke hvilket formal det har i gjeldende reguleringsplaner
eller kommuneplan.

Arealbruk Stgrrelse, daa.
Skogsomrade 24,5

Veiareal 0,5
Grgft/sideareal ved vei 2,0
Traktorvei/turvei (samme trasé) 0,6

Dyrka mark 0,5

11
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5.3 Eiendomsforhold

Collicare har sikret seg ngdvendige rettigheter for gjennomfgring av planlagte tiltak pa gnr/bnr 31/3.
Det er inngatt avtale med grunneier av gnr/bnr 31/13 om overdragelse av eiendommen. Gnr/bnr
31/13 utgjgr den planlagte adkomsten til planomradet.

Eiendom Eier Areal m2
31/3 Steinar Jgdahl 25245
31/13 Ullensaker nzeringspark nord AS 2888

5.4 Eksisterende bebyggelse

Den delen av planomradet som planlegges utviklet med ny naeringsbebyggelse er ubebygget. Deler
av regulert kjgrevei, forlengelse av Dyrskueveien, er etablert frem til innkjgrselen til eiendommen
gnr/bnr 31/12.

5.5 Grunnforhold
| forbindelse med planarbeidet har Lgvlien Georad utfgrt en utredning av omradestabiliteten for a
tilfredsstille kravene i henhold til Teknisk forskrift (TEK17) [9] og NVEs veileder 7/2014 [1].

Det er tidligere utfgrt grunnundersgkelser i omradet hvor det er avdekket forekomster av kvikkleire
og sprebruddmateriale. Utredningen viser at tiltaksomradet ikke ligger i et Igsneomrade eller
utlgpsomrade for potensielle kvikkleireskred. Omradestabiliteten for tiltaksomradet vurderes a vaere
tilfredsstillende. Lokalstabiliteten ma vurderes i senere prosjekteringsfase.

Rapporten fglger reguleringsplanen som et eget vedlegg.

5.6 Kulturminner og kulturmiljg
Fylkeskonservatoren har befart omradet og konkludert med at det ikke vil vaere ngdvendig med
ytterligere utredninger av kulturminneinteressene.

5.7 Trafikk

Planlagte tiltak med lager/logistikk-anlegg, vil utlgse trafikk fra trailere/lastebiler/varebiler som i
hovedsak kommer langveisfra. Derfor vil mesteparten av trafikken komme via E6, Kongsvingerveien
og Dyrskueveien. Nedenfor vises en oversikt over de aktuelle delstrekningene mellom E6 og
planomradet. Bredden pa Dyrskueveien og Kongsvingerveien varierer, og nedenfor er det gitt en
omtrentlig/gjennomsnittlig veibredde for de to strekningene. Grofter og veiskuldre kommer i tillegg
til malene vist nedenfor.

Strekning Lengde meter Veibredde (asfaltert)
Kongsvingerveien 250 6,5
Dyrskueveien 1250 7,0

Det er sammenhengende gang- og sykkelvei fra Klgfta sentrum frem til planomradet/Dyrskueveien
21. Som en del av planarbeidet vil det sikres at eksisterende gang- og sykkelvei i Dyrskueveien
forlenges helt frem til ny rundkjgring. Neermeste kollektivholdeplass er Prestmoen og Ekko ved

12



HS arealplan

Kongsvingerveien, avstanden er cirka 1,35 kilometer. Herfra gar det regelmessige avganger i bade
nordgst og s@rvestgaende retning. Avstanden til Klgfta stasjon er cirka 1.75 kilometer.

Planomradet har god beliggenhet for de som ankommer med sykkel. For fotgjengere kan avstanden
fra bl.a. Klgfta stasjon for enkelte oppleves som litt lang.

5.8 Teknisk infrastruktur
Elektrisk forsyning

Hafslund nett har hgyspenningsanlegg lengst s@r i planomradet. Dette er under bakken og planlagte
tiltak vil ikke kommune i konflikt med dette. Det er allerede etablert kjgrevei og gang- og sykkelvei,
men ingen bebyggelse over de aktuelle jordkablene, noe som gir netteier tilgang til anlegget.
Hafslund nett har kommunisert ved varsel om oppstart av planarbeid at de ikke pnsker at deres
jordkabler skal inntegnes pa plankartet.

Vann- og avigp

Eksisterende ledningskart for VA viser at det er en vannledning sgr i planomradet tiltenkt
pakoblingspunkt for vann, og tilkobling til spillvann blir i privat nett i grunneiendom 31/18.
Ullensaker kommune har signalisert at det er store dimensjoner pa dagens ledninger og at det bgr
veere tilstrekkelig kapasitet for ny pakobling fra Collicare.

5.9 Stgyforhold

Planomradet er bergrt av stgy fra bade jernbanen og E6. Neste illustrasjon gir en oversikt over
hvordan de to stgykildene pavirker omradet. Planlagt bygg vil bidra til en viss grad av skjerming, slik
som nabobebyggelsen, likevel vil dette ha begrenset effekt da stgyen vil inntreffe fra to sider.

e Grgnn sone: 50 -55 db
e Gulsone: 55-60 db

e Oransje sone: 60-65 db
e Rgd sone: 65-70 db

e Fiolett sone: 70-75 db
e Blasone:>75db

| reguleringssammenheng skilles det normalt pa gul og r@éd stgysone. Som man kan se av kartet er
store deler av planomradet utsatt for stgyverdier som ogsa overskrider stgynivaet for rgd stgysone,
65-70 db.
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Figur 4: Stgykart som viser hvordan stgy fra hhv. E6 (til venstre) og jernbanen (til
hgyre) pavirker planomradet.

Stgybelastning pa eksisterende boliger

Langs Kongsvingerveien, E6 og Dyrskueveien er flere eiendommer bergrt av trafikkstgy. Den
forventede trafikkgkningen vil ikke gi gkt stgyniva for boligene/stgyfglsom bebyggelse (jfr.
stgyutredningen) langs strekningene.

Stgyutredningen viser at det er hgye stgynivaer for flere av boligene, og det kan gjgres tiltak for a
forbedre situasjonen. Enkelte tiltak ma ogsa sees i sammenheng med eventuell omlegging/tiltak pa
selve veisystemet, sa for enkelte boliger kan man ikke oppna tilfredsstillende stgynivaer ved a kun
etablere stgyskjerminger langs veiene. | neste figur vises et kartutsnitt med de mest stgyutsatte
eiendommene.
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Figur 5: Oversikt over kartlagte eiendommer: Vestre Skibakk 2, 3a, 19, 21 og 32,
Prestmoen 2c og Kongsvingervegen 26, 29 og 31.

Nedenfor er det gjengitt et utdrag fra stgyvurderingen som beskriver dagens situasjon. For na&ermere
detaljer henvises det til vedlagt rapport.

Eiendommer ved Vestre Skibakk — naermest E6

e Boligomradet har i utgangspunktet hgyt stgyniva fra E6 og Kongsvingervegen, og det er ikke
realistisk G oppnad stgyforhold i trad med anbefalte grenser i T-1442.

e Bolig beliggende pa adresse Vestre Skibakk 3A har eksisterende stgyskjerming mot E6 langs
av/pékjgringsrampe. Selv med st@yskjerm ligger boligen i réd og gul stgysone. Det er ikke
foreslatt tiltak for denne boligen da en ny stgyskjerm ma veaere vesentlig hgyere og lengre enn
dagens for G oppnd merkbar effekt. Dette er vurdert som vanskelig og sveert ressurskrevende
d utfgre, og bgr eventuelt vurderes dersom det skal gjgres tiltak pd veien slik at stgyskjerm
kan bygges samtidig.

e Uteareal tilhgrende bolig pG adresse Konsvingervegen 26 vil oppnd god effekt av stgyskjerm
s@rgst for boligen. Fasade i farste etasje bak stgyskjerm vil ogsa oppnd skjerming.
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For Vestre Skibakk 2 er det ikke anbefalt G gjgre tiltak med stgyskjerming pd tomt. For G fa
god effekt av skjerming pd denne eiendommen ma det gjores omfattende skjermingstiltak
langs E6 og tilh@grende av- og pakjsringsramper. Dette anses ikke som realistisk G
gjennomfgre i dette prosjektet.

Eiendommer Kongsvingervegen

Langs Kongsvingervegen 29 er det i dag en eksisterende stgyskjerm med hgyde ca. 2,5 m over
terreng. Det anbefales G viderefgre denne skjermen forbi Prestmoen 2C og Kongsvingervegen
31. Dette vil gi merkbart reduksjon for alle tre eiendommer. Boliger pd rekken bak vil ogsa fé
noe redusert stgy med ny stgyskjerm.

Eiendommer ved Dyrskuevegen (veiadresse Vestre skibakk)

Stayskjerming langs Vestre Skibakk 21 vil gi lydnivder iht. anbefalte grenseverdier i T-1442.
Bolig pa eiendommen bak (Vestre Skibakk 19) har for eksisterende situasjon lydforhold
innenfor anbefalte grenseverdier.

Gressplen mellom vei og menighetshus (Rikets sal, Vestre Skibakk 32) kan ogsa skjermes med
stgyskjerm, men det er i utgangspunktet ikke krav til stay pa uteareal og fasade tilhgrende
denne typen lokaler. Det er 0gsa store arealer pa eiendommen som ligger utenfor gul
stgysone uten en ev. ny stgyskjerm. Bygget har ingen vinduer ut mot veien i fgrste etasje,
men vinduer i andre etasje. Eventuell stgyskjerming er forventet G ha begrenset effekt for
andre etasje, og er ikke forventet G ha effekt pG innendgrs stgy i farste etasje.

Oppsummering

Stayskjerming for Vestre Skibakk 21, Kongsvingervegen 31/ Prestmoen 2C, og
Kongsvingervegen 26 anbefales G vurderes naermere. Dette fordi det er vurdert at etablering
av stgyskjermer for disse eiendommene vil gi merkbar stgyreduserende effekt og er praktisk
gjennomfgrbart. Boligene som ligger naermere EG6 ligger i réd og gul staysone og er allerede
delvis stgyskjermet. En praktisk giennomfarbar stgyskjerming for disse boligene i dette
prosjektet har sad liten effekt at det ikke anbefales.
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Figur 6: Eksempel pa illustrasjon av dagens stgysituasjon. Dette gjelder for
eiendommene Vestre Skibakk 3a og 2 samt Kongsvingervegen 26. Som man kan se har
3a stgyskjerming i dag. Nummer 2 ligger for det meste utenfor rgd stgysone.
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6. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

6.1 Formal
Innenfor planomrader foreslas det regulert til fglgende arealformal:

Reguleringsformal Areal m2
Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 nr. 1):
Neeringsbebyggelse BN 22882

Samferdsel og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr. 2):

Gang- og sykkelvei SGS 558
Kjpreveg SKV 2050
Annen veggrunn — tekniske anlegg SVT1-3 1006

Grgnnstruktur (PBL § 12-5 nr. 3):

Vegetasjonsskjerm GV 1566
Turveg GT 69
Totalt areal 28133

6.2 Beskrivelse av formal og hensynssoner og arealbruk
Neaeringsbebyggelse BN

Innenfor BN tillates etablert ny bebyggelse for lager og logistikkvirksomhet. Som en del av anlegget
tillates ogsa etablert tilhgrende kontorfunksjoner.

Anlegget inkluderer bade selve bebyggelsen, men ogsa utendgrs funksjoner som mangvreringsareal,
parkeringsplasser, reoler, renovasjonsanlegg og trafostasjon. BN tillates utviklet med maksimalt 60 %
BYA. 60 % utnyttelse anses a veere trad med gjeldende retningslinjer og planleggingsprinsipp for hgy
arealutnyttelse.

Gang- og sykkelvei SGS

SGS skal opparbeides i forlengelse av eksisterende gang- og sykkelvei fra Dyrskueveien frem til
fremtidig rundkjgring i nordenden av ny vei.

Kigreveg SKV

SKV skal utgjgre en forlengelse av Dyrskueveien samt ny rundkjgring. Deler av strekningen er allerede
etablert.

Annen veggrunn — tekniske anlegg SVT1-3

SVT1-3 skal fungere som greft/sideareal for SKV og SGS. Arealet tillates benyttet til veiformal der det
er formalstjenlig for best mulig tilpasning til eksisterende regulert gang- og sykkelvei i tilstgtende
reguleringsplan Utvidelse Ullensaker naeringspark og for hensiktsmessig etablering av planlagt
rundkjgring.

Vegetasjonsskjerm GV

18



HS arealplan

Reguleringsplanforslaget viser en vegetasjonsskjerm GV langs hele nordgstsiden av naeringsomradet,
dvs. mot eksisterende dyrka mark. Skjermen skal utformes med flersjiktet vegetasjon slik at
vegetasjonen far skjermingseffekt mellom naeringsomradet og det apne landskapet. Langs deler av
GV vil det ogsa vaere skjermingseffekt fra eksisterende vegetasjon utenfor planomradet. Som en del
av vegetasjonsskjermen, kan man ogsa legge til rette for handtering av overvann, slik neste figur
illustrerer.

HELNING FRA BYGG/RAMPER
2,0%

i -
]
= |
SAND
FINPUKK
FIBERDUK
DRENSLEDNING GROV PUKK
L 5 000 L
i 7

Figur 7: Prinsippsnitt for etablering av GV. Arkitekt: Meter arkitektur AS.

Turveg GT

Formalet GT skal sikre adkomst til turveien og dyrkamark-arealene gst for planomradet. GT skal til
enhver tid veere apen for allmennheten.

6.3 Bebyggelse og funksjon

Det planlegges etablert et lager/logistikkbygg pa en etasje, i tillegg vil det oppfares kontordel i tre
etasjer. Det legges vekt pa 3 sikre en svaert effektiv og rask behandling av gods der tilkjgrte varer har
veldig kort oppbevaringstid f@r det transporteres videre. Det vil etableres et anlegg som er apent og
oversiktlig, bade innen- og utendgrs.

Virksomheten vil etableres slik at vogntog kan kjgre rundt hele bebyggelsen uten a vaere avhengig av
a matte snu inne pd omradet. Varemottak for vogntog og semitrailere vil etableres pa nordsiden av
bygget, sammen med parkeringsplasser for ansatte. Pa s@rsiden vil det etableres lasteramper
beregnet for mindre laste-/varebiler for mer lokal transport og videredistribusjon.

Planlagte rundkjgring vil sikre at naeringsdrivende i neeromradet kan snu i enden av Dyrskueveien.
Rundkjgringen vil veere dimensjonert for vogntog.
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Figur 8: Forslag til ny bebyggelse, sett mot nordvest. Inngjerdet rundkjgring vises i
forgrunnen. Arkitekt: Meter Arkitektur AS.

Figur 9: Forslag til ny bebyggelse, sett mot sgrvest. Arkitekt: Meter Arkitektur AS.
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Figur 10: Forslag til ny bebyggelse, sett mot nordvest. Arkitekt: Meter Arkitektur AS.

6.4 Utnyttelse og byggehgyder

Reguleringsplanforslaget dpner for utnyttelse pa 60 % BYA. | foreliggende skisseprosjekt er
utnyttelsesgraden 49 % BYA. Maksimalt BYA er noe hgyere enn hva foreliggende prosjekt krever,
dette er for a ta hgyde for eventuelle mindre utvidelser pa sikt.

Maksimalt tiltatt byggehgyde er 18 meter gesims fra gjennomsnittlig planert terreng. Tekniske
installasjoner o.l. tillates ytterligere 3 meter hgyere, 21 meter over gjennomsnittlig planert terreng.

6.5 Byggegrenser

| plankartet er det vist byggegrense pa 25 meter mot jernbanen. Jernbanelovens §10 stiller krav om
minimum 30 meters byggegrense. Imidlertid er det anledning til & sgke om kortere avstand. Bane
NOR har i en forelgpig vurdering datert 24.05.19 akseptert at byggeavstanden kan vaere 25 meter.

Mot nord og @st er det vist byggegrense 4 meter fra formalsgrensen mot GV — vegetasjonsskjerm.
Imidlertid tillates mindre konstruksjoner og parkering etablert neermere.

Mot sgr er det ikke vist byggegrense, der gjelder Plan- og bygningslovens generelle avstandskrav.

6.6 Universell tilgjengelighet

Planomradet er tilnaermet flatt, med kun 1,5 meters hgydeforskjell innenfor BN. Forutsetningene for
at alle brukere skal kunne ferdes innenfor for den utviklede delen av planomradet anses dermed a
veere god. Rundt bebyggelsen vil det veere store deler asfalterte flater, pa bakgrunn av at store
kjgretgy skal kunne mangvrere og kjgre pa eiendommen.
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Kommunedelplan for Klgfta stiller krav om at 5-10 % av alle p-plasser ved publikumsbygg skal veere
tilrettelagt for bevegelseshemmede. Den planlagte virksomheten regnes ikke som et
publikumsvennlige bygg, likevel er det innarbeidet krav om at minimum 5 % av alle parkeringsplasser
skal veere tilrettelagt for bevegelseshemmede.

Det understrekes at omradet vil veere en arbeidsplass preget av mye tungtransport, og det vil derfor
hverken vaere egnet eller tilrettelagt for allment ferdsel og opphold. Det forutsettes at
prosjekteringen av nytt anlegg ivaretar ngdvendige hensyn for tilrettelegging for
bevegelseshemmede i trad med gjeldende byggteknisk forskrift.

6.7 Trafikale Igsninger
Veiarealene innenfor planomradet er dimensjonert etter Statens vegvesens handbok N100

I nordenden av Dyrskueveien vil det etableres en ny rundkjgring dimensjonert for vogntog. Denne vil
veere tilgjengelig ogsa for andre naeringsdrivende i omradet. Dette legges opp til at Dyrskueveien og
gang- og sykkelvei forlenges frem til rundkjgringen ved gnr/bnr 31/3.

| dag er det en traktorvei som ogsa benyttes som turvei langs strekningen som na reguleres til SKV.
Reguleringsplanen sikrer med eget formal (turveg GT) at brukerne av tilstgtende dyrka mark-arealer
og turgdere ogsa vil sikres i fremtidig tilgang, og at nytt naeringsbygg ikke stenger dagens
adkomstmulighet.

Figur 11: Dagens adkomstvei og gang- og sykkelvei som vil forlenges. Til venstre vises
gnr/bnr 31/12 og til hgyre vises gnr/bnr 31/18.
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Figur 12: Dagens traktor/turvei som gir tilgang til omradene gst for planomradet.

Adkomstvei SKV

Planomradets adkomst vil skje (fra E6) via Kongsvingerveien og Dyrskueveien. Dyrskueveien vil bli
forlenget frem til rundkjgringen.

Kjgrevei SKV vil etableres etter tverrprofilet i kapittel B.7 Adkomst til neeringsomrader i Statens
vegvesens handbok N100. Tverrprofilet for denne vises i figur 13. Det vil opparbeides kjgrevei med
6,5 meters bredde og 2,0 meter grgft pa begge sider.

B.7 Adkomst til naeringsomrader

Adkomst til nseringsomrader ber bygges med tverrprofil som vist i Figur B.15 eller Figur B.16, og
bar ha fartsgrense 40 eller 50 kmit,

=15 6,5 =15

Figur B.15: Adkomst til neringsomrade, kjgrebanebredde 6,5 m (mal i m)

Figur 13: Tverrprofil som viser malsetting av adkomstvei til neeringsomrade. Hentet fra
Statens vegvesen handbok N100.
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| plankartet er det kun vist adkomst pil ved dagens avkjgrsel til gnr/bnr 31/12. Dersom det skulle vise
seg a vaere behov for andre/flere adkomstpunkt kan dette avklares med Ullensaker kommune.
Reguleringsplanen legger ikke seerskilt til rette for dette.

Gang- og sykkelvei SGS

SGS er dimensjonert etter kapittel D.2.1 i Statens vegvesens handbok N100. SGS er dimensjonert for
a betjene inntil 15 syklende og 15 gaende per time. Dette gir et krav om 2,5 meters asfaltert bredde
med 0,25 meter gruset skulder pa begge sider, en total bredde pa 3,0 meter. Tverrprofil for dette er
illustrert i figur 14. SGS er ogsa en tilpasning til eksisterende gang- og sykkelvei langs Dyrskueveien
syd for planomradet, som ogsa har en omtrentlig asfaltert bredde pa 2,5 meter.

D.2.1 Gang- ogl/eller sykkelveg

Gang- og sykkelveg og sykkelveg med fortau skal bygges med bredder som vist i Tabell D.7
avhengig av antall gdende og syklende pr. time. | tillegg kommer en grusskulder pa 0,25 m pa hver
side. Antall gdende og syklende gjelder for maksimaltimen i et normaldagn.

Tabell D.7: Bredder for gang- og sykkelveg og sykkelveg med fortau, eksklusive skuldre (mal i m)

Gaende pr time/ <15 15-100 100-200 =200
Syklende pr time
<15 Gang- og Gang- og sykkelveg=3
sykkelveg=2,5
15-300 Gang- og Sykkelveg=2,5 Sykkelveg=2,5
sykkelveg=3 Fortau= 1.5 Fortau= 2
300-1500 Sykkelveg=3 Sykkelveg=3
Fortau= 1,5 Fortau= 2
= 1500 Sykkelveg=4 Sykkelveg=4 Sykkelveg=4
Fortau=1,5 Fortau= 2 Fortau= 2,5

Gang- og sykkelveg ber bygges med tverrprofil som vist i Figur D.26.

0,25 25-3 0,25

|| |

Figur D.26: Gang- og sykkelveg (mal i m)

Figur 14: Illustrasjon som viser profil og prosjekteringsgrunnlag for etablering av ny
gang- og sykkelvei. Hentet fra Statens vegvesen handbok N100.

Rundkjgring

Reguleringsplanen stiller krav om etablering av ny rundkjgring. Plassering av ny rundkjgring er vist i
plankartet som en del av SKV. Rundkjgringen er inntegnet med radius pa 15 meter. Rundkjgringen vil
gjerdes inn mot anlegget innenfor BN, besgkende kan ankomme via planlagt port. Rundkjgringen skal
veere tilgjengelig for alle naeringsdrivende og andre brukere i omradet.
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D.8.6 Snuplasser
Figur D.50 viser snuplasser med ulik utforming. Av hensyn til sikkerheten tilstrebes snuplasser som
ikke medfarer rygging av store kjeretay. Mal er vist | Tabell D.21.

Figur D.50: Utforming av snuplasser

Tabell D.21: Mél for snuplasser (mal i m)

Snuplass type Dimensjonerende kjsretoy R1 R2 R3 R4
A Buss (B) 13 4.5 15 10
Vogntog (VT) 13 35 20 15
Modulvogntog (MVT) 15 2,0 30 30
B Buss (B) 13 50 10 -
Vogntog (VT) 13 35 20 -
Modulvogntog (MVT) 15 2.0 30 -
c Buss (B) 13 50 - 12,5
Vogntog (VT) 13 30 - 20
Modulvogntog (MVT) 15 20 - 30

Vendehammer for henholdsvis liten lastebil og lastebil er vist i Figur D.51.

Figur 15: Illustrasjon som viser grunnlag for prosjektering av ny rundkjgring. Hentet fra
Statens vegvesen handbok N100. Alternativ B er aktuell utforming.

Trafikkbelastning — ADT

Vegvesenets vurdering og aksept for inntil 150 ADT baserer seg pa en trafikktelling som ble
gjennomfgrt ved Kongsvingerveien i slutten av mai 2018, ADT ble da beregnet til 14655. Jfr.
vegvesenets egen kartdatabase var ADT i 2018 12626, noe som er vesentlig lavere enn tellingen som
ble utfgrt. Vegvesenet har en egen trafikkteller som kontinuerlig teller alle kjgretgy som passerer ved
Kongsvingerveien (umiddelbart etter pakjgringen fra E6). 12626 ADT baserer seg pa tellinger foretatt
gjennom et helt 3r. Tellingen som ble utfgrt i mai ble gjennomfgrt i et tidsrom pa én uke. ADT
varierer for ulike arstider, og derfor anses vegvesenets egne tellinger fra 2018 som mer troverdige.

| forbindelse med planarbeidet har ogsa forslagsstiller fatt innsyn i vegvesenets egne tellinger for
2019. Tall fra perioden januar tom. oktober viser at gjennomsnittlig ADT for denne perioden & veere
13169. Dette er vesentlig lavere enn malingen fra mai 2018 som gav 14655 ADT.

| forbindelse med planarbeidet er det gjort trafikktellinger ved Collicare sitt anlegg pa Branas.
Anlegget pa Branas skal erstattes av nytt anlegg pa Klgfta, og ADT beregninger tilsier at det er 106
ADT ved Branas. Det anslas derfor at nytt anlegg ogsa vil skape 106 ADT. Virkningene av dette er
vurdert neermere i kapittel 7.5.
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Det er i reguleringsplanens bestemmelser sikret rekkefglgekrav om at Kongsvingerveien skal utvides
til firefeltsvei, dette kravet slar inn nar den gvre grensen pa 150 ADT overskrides.

6.8 Teknisk infrastruktur
Renovasjon

Fremtidig virksomhet vil forholde seg til Ullensaker kommunens gjeldende praksis for handtering av
nzeringsavfall. Innenfor planomradet vil det etableres renovasjonslgsninger med sentral plassering og
god adkomst for renovasjonskjgretgy.

Elektrisk forsyning

Nytt anlegg kan koble seg pa eksisterende lokalt stremforsyningsnett som finnes i omradet.
Eventuelle oppgraderinger av anlegget vil sikres ved behov.

VA

Ullensaker kommune har signalisert at det er store dimensjoner pa dagens ledninger og at det bgr
veere tilstrekkelig kapasitet for ny pakobling fra Collicare.

6.9 Avbgtende tiltak — stgyskjerming

| forbindelse med gjennomfgring av prosjektet vil utvalgte eiendommer tilbys stgyskjerming iht.
anbefalinger gitt i vedlagt stgyanalyse. Den ngyaktige plasseringen og utformingen av dette vil
avklares i forbindelse med rammesgknad for stgyskjermer. Premisser for plassering og utforming vil
blant annet vaere gjeldende reguleringsplaner, stgyfaglige vurderinger, grunneiers aksept og
preferanser. Etablering av slikt anlegg forutsetter at den enkelte grunneier selv gnsker det. Nye
stgyskjermer vil fa en egnet plassering naermest mulig stgykilden, slik at man vil sikre best mulig
stgyforhold pa bygningers fasader og uteplass. | neste figur er det vist en enkel illustrasjon pa
etablering av stgyskjerm ved Kongsvingervegen 26.

Figur 16: Kongvingervegen 26, eksisterende bebyggelse med ny stgyskjerm (sort).

For naermere detaljer henvises det til vedlagt st@yrapport.
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6.10 Andre vurderte alternativ

Tiltakshaver har ogsa vurdert a etablere som sin virksomhet i innenfor naeringsomradet Vilbergmoen,
ved Gardermoen. Valgte lokalitet ved Klgfta fremstar imidlertid mest attraktiv for Collicare, dette kan
begrunnes med fglgende:

Kjgreavstander og gkt distribusjonstid: Collicare sine gvrige terminaler/lager er lokalisert i
Bergen, Molde, Trondheim, Stavanger, Drammen, Arendal, Kristiansand, Oslo, Vestby og
Branas (skal erstattes av Klgfta). Gardermoen/Vilbergmosen ligger cirka 11 km nord for
Klgfta, og en terminal ved Gardermoen-omradet ville derfor representere en del ungdvendig
transporttid/kostnader i forbindelse med transport mellom Collicare sine anlegg og for a
raskest mulig na frem til kundene.

Egne ansattes bosted: Cirka 70 % dagens ansatte bor syd for Ullensaker kommune, og en
betydelig andel ansatte ville derfor fatt vesentlig gkt reiseavstand dersom nytt anlegg ville
blitt etablert ved Gardermoen. En etablering ved Gardermoen ville derfor medfgre vesentlig
frafall i arbeidsstyrken (jfr. ansattes egne utsagn).

Tilhgrighet: Bade ansatte og kunder opplever Gardermoen som «langt unna».

6.11 Rekkefglgekrav

| forbindelse med gjennomfgring av planlagte tiltak skal fglgende rekkefglgekrav sikres/innfris:

4.1 Fgr ny bebyggelse tillates tatt i bruk skal:

a)
b)

Alt regulert trafikkareal vaere opparbeidet.

Renovasjonslgsninger veere opparbeidet.

Riktig antall parkeringsplasser veere opparbeidet.

GV veere etablert (tillates etablert pafglgende var dersom ferdigstilling pa vinterstid)
GT vaere sikret/etablert.

Planomradet vaere fradelt eiendommen gnr/bnr 31/3.

Tilstrekkelig kapasitet vannforsyning/slokkevann dokumenteres.

Stgyskjermingstiltak for aktuelle eiendommer vaere sikret, iht. fellesbestemmelse 3.12.

4.2 For det gis igangsettingstillatelse skal:

a)

b)

e)

f)
g)

Det veaere utfgrt en fagkyndig stgyvurdering. Ngdvendige avbgtende tiltak skal vaere sikret slik
at gjeldende grenseverdier ikke overskrides. Dette gjelder ogsa stgy fra virksomheten.

Det veere utarbeidet en matjordplan som sikrer hensiktsmessig etterbruk av eventuell
matjord innenfor planomradet. Landbruksmyndighetene skal godkjenne plan for handtering
av matjord fra jordbruksareal.

Kommunen godkjenne plan for handtering av overskuddsmasser fra planomradet.

Det fremlegges en geoteknisk analyse som beskriver hvordan omradestabiliteten og
lokalstabiliteten ivaretas.

Ngdvendige tillatelser/rettighetserkleeringer foreligge mht ledningsanlegg over annen manns
grunn og tilknytning til privat ledningsnett.

Detaljplaner VA vere godkjent av VARV-enheten

VA-anlegg skal vaere godkjent som driftsklart fgr det gis igangsettingstillatelse for arbeid over
fundament for bygg som skal betjenes.

4.3 Bestemmelse firefeltsvei:

a)

Inntil Kongsvingerveien er utvidet til firefeltsvei, tillates det ikke trafikkbevegelser pa mer
enn 150 kjgretgy/dggn til virksomheten. Eventuelle senere trafikktellinger og avklaringer
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med Statens vegvesen og Ullensaker kommune kan tilsidesette rekkefglgekravet, forutsatt at
ngdvendige hensyn ivaretas.

7. VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

7.1 Overordnede planer
Kommuneplanens arealdel

Planlagte tiltak er i trad med formalet i kommuneplanens arealdel. Kommuneplanen har enkelte
rekkefglgekrav som premiss for utvikling av omradet. Foruten oppgradering av Kongsvingerveien til
firefeltsvei, etterkommer reguleringsplanen rekkefglgekravene som kan oppsummeres slik:

e Opparbeidelse av grgntbelte

e Adkomst til landbruksarealet

e Forlengelse av eksisterende gangvei/gang- og sykkelvei
e Etablering av rundkjgring

Avviket om etablering av firefeltsvei er avklart med Statens vegvesen og Ullensaker kommune.
Reguleringsplanen stiller rekkefglgekrav om oppgradering til firefeltsvei fgr virksomheten betjenes av

mer enn 150 kjgretgy/dggn.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt 2015

Planlagte tiltak vurderes a veere i trad med Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
Akershus fylkeskommune har ogsa vurdert det dithen i sin varslingsuttalelse, under forutsetning av at
det ikke legges til rette for kontorer til andre brukere enn selve hovedvirksomheten. | planforslaget
legges det ikke opp til eget kontorformal, slik det ble varselet med igangsetting av planarbeidet.

7.2 Tilpasning til nabobebyggelse

Reguleringsplanen apner for bebyggelse med sammenfallende karakter som eksisterende bebyggelse
pa nabotomtene og i neeromradet generelt. Omradet er et neeringsomrade med virksomheter som i
hovedsak retter seg mot lager/logistikk-funksjoner og industri. Reguleringsplanen vil legge til rette
for en type virksomhet som innordner seg det eksisterende bygningsmiljget pa en god mate. Med
tanke pa at det planlegges et nytt og moderne bygg, vil tiltaket ogsa representere en generell
standardheving av omradet.

Det eksisterer kun bebyggelse sgr og sgrgst for planomradet. Nytt bygg vil derfor ikke veere til
sjenanse eller kaste skygger pa tilstgtende bebyggelse.

7.3 Veg og trafikkforhold

Nye veianlegg er dimensjonert etter anbefalingene i Statens vegvesens Handbok N100. Dyrskueveien
er oversiktlig og har 6-7 meter asfaltert bredde. Var vurdering er at Dyrskueveiens beskaffenhet kan
handtere trafikkgkningen som planlagte tiltak vil representere.
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Kongsvingerveien er som nevnt vurdert til & kunne handtere inntil 150 kjgretgy/degn fra planlagte
virksomhet innenfor planomradet. Det er sikret rekkefglgekrav om utvidelse av Kongsvingerveien til
firefeltsvei f@r godkjent trafikkbelastning overskrides.

7.4 Stpy

Planlagte tiltak vil fgre til en svak trafikkgkning i omradet. Virksomhetene langs Dyrskueveien utgjgr
et typisk naeringsomrade, preget av mye tungtransport. | tillegg er omradet stgyutsatt ogsa med
tanke pa naerheten til E6 og jernbanen. Selve virksomheten vurderes saledes ikke a pafgre
eksisterende virksomheter og eiendommer nevneverdig gkte stgyplager. Jfr. stgyfaglig utredning vil
ikke trafikkgkningen medfgre gkt veitrafikkstgy.

Tiltaket forutsetter etablering av stgyskjerming ved flere eiendommer. Gjennomfgring av tiltaket og
etablering av stgyskjerming vil derfor representere en vesentlig forbedring for de aktuelle
eiendommene.

Stgyrapporten belyser bade dagens situasjon og fremtidig situasjon ved gjennomfgring av planlagt
byggeprosjekt og stgyskjermingstiltak. | neste figur er det vist et eksempel pa situasjonen f@r- og
etter for eiendommene Kongsvingervegen 29 og 31 samt Prestmoen 2c. Som man kan se, vil spesielt
stgyskjerming ved nr. 31 ha stor effekt, da denne eiendommen ikke er stgyskjermet fra fegr.

Eks. stayskjerm

B=d hayde +171.3

Figur 17: Utdrag av stgyrapport som viser effekten av stgyskjerming ved eiendommene
Kongsvingervegen 29 og 31 samt Prestmoen 2c.

7.5 Nyskapt trafikk/ADT og krav om utvidelse til firefeltsvei

Som nevnt i kapittel 6.7 vil planlagte tiltak medfgre at trafikken til/fra planomradet gker med 106
ADT. Vegvesenets vurdering tar utgangspunkt i at ADT langs Kongsvingerveien er 14655, resultat fra
malingen i mai 2018. Ifglge vegvesenets egne beregninger for hele 2018 var ADT langs
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Kongsvingerveien 12626. Jfr. tall for vegvesenet for perioden januar tom. oktober 2019 var
gjennomsnittlig ADT 13169 langs Kongsvingerveien.

Vegvesenet malinger utfgres ved at det er et tellepunkt i Kongsvingerveien ved pakjgringen fra E6.
Tellepunktet teller kontinuerlig giennom hele &ret. Dette er saledes & regne som reelle ADT-tall,
sammenlignet med malingen som ble foretatt med en varighet pa kun én uke i mai (ogsa i 2018).

Prosjektet vil skape vesentlig mindre trafikkbevegelser enn den gvre grensen pa 150 ADT. P3
bakgrunn av dette vurderes planforslaget a vaere i trdd med vegvesenets definerte gvre
begrensninger for maksimal trafikkbelastning.

7.6 Overvann

Overvannet planlegges handtert lokalt i fordrgyningsmagasin sa langt det lar seg gjgre. Overvann fra
takarealer ledes til fordrgyningsmagasin som etableres pa nord- og sgrsiden av bygget. Overvann fra
utearealer nord for ny bebyggelse vil fgres til apne grofter. Det er utfgrt prgvegraving, dette viser at
det er kort avstand til leirholdige masser og det er dermed darlig infiltrasjonskapasitet i dette
omradet. Mye av dagens masser ma masseutskiftes fgr man kan etablere et fordgyingssystem. Det
ma paregnes noe paslipp til kommunalt overvannssystem.

Se vedlagt VA-notat for mer informasjon.

7.7 Eksponering og skjerming

Ny bebyggelse og tilstgtende bebyggelse mot sgr vil bli mer eksponert mot nord sammenlignet med
dagens situasjon. | forbindelse med planarbeidet er det tilrettelagt for sikring av et grgntbelte mot
nord og nordgst. Hensikten med dette er a legge til rette for en grgnn skjerm rundt anlegget samt
tilfore omradet grgnne kvaliteter i fremtidig situasjon. Som en del av vegetasjonsskjermen legges det
ogsa opp til at overvann skal kunne handteres i egen grgft. Se figur 7.

Kommunedelplanen for Klgfta krever at vegetasjonsskjermer skal oppfgres med 5-10 meters bredde.
Slik det fremkommer av illustrasjonen i figur 7, vil det sikres etableringer av en flersjiktet
vegetasjonsskjerm, som skal bidra til & dempe eksponeringen av nytt bygg. Deler av eksisterende
vegetasjon er utenfor selve planomradet. Slik at det totale grgntbeltet vil vaere stgrre enn hva det
legges til rette for innenfor planomradet, se neste figur. Pa bakgrunn av dette vurdere 5 meters
bredde a veere tilstrekkelig for dette prosjektet.
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Figur 18: Flyfoto over planomradets nordre del. Som man kan se er det ogsa vegetasjon
utenfor planomradet.

7.8 Risiko og sarbarhetsanalyse

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner stiller plan- og bygningsloven krav til at det skal utarbeides
ROS-analyse for planomradet. Analysen skal vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning
for utbyggingsplanene og eventuelle endringer i slike forhold som fglge av planlagt utbygging.
Hensikten er at forhold som kan medfgre alvorlig skade pa mennesker, miljg eller
samfunnsfunksjoner skal klargjgres i plansaken og ligge til grunn for vedtak av planen.

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er inndelt i fglgende kategorier:

Ubetydelig / ufarlig (1): Ingen person- eller miljgskader / enkelte tilfeller av misngye.
Mindre alvorlig / en viss fare (2): Fd/sma person- eller miljgskader / belastende forhold for
enkeltpersoner.

Betydelig / kritisk (3): Kan fgre til alvorlige personskader / belastende forhold for en gruppe
personer.

Alvorlig / farlig (4): (behandlingskrevende) person- eller miljgskader og kritiske situasjoner.
Sveert alvorlig / katastrofalt (5): Personskade som medfgrer dgd eller varig mén; mange
skadd; langvarige miljgskader.

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell 1.

31



Tabell 1. Samlet risikovurdering.
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KONSEKVENS
1. 2. 3. 4, 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt
1. Lite sannsynlig
= | 2. Mindre
% sannsynlig
= | 3. Sannsynlig
>—
(2]
= -
<Z( 4. Meget sannsynlig
v | 5. Sveert sannsynlig
. Hendelser i rgde felt: Tiltak er ngdvendig.
° Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad ifht. nytte.
. Hendelser i grgnne felt: Lite kostnadskrevende tiltak giennomfgres.

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes fgrst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig vurderes
tiltak som begrenser konsekvensene.

Tabell 2: Bruttoliste mulige ugnskede hendelser

Hendelse/situasjon

| Aktuelt?

| Sanns.

| Kons.

| Risiko | Kommentar/tiltak

Natur- og miljgforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omrddet utsatt for, eller kan tiltakene medfagre risiko for:

1. Masseras/skred Ja 1 1 Ustabile masser i
grunnen
2.Sng/isras Nei
3. Flomras Nei
4. Elveflom Nei
5. Tidevannsflom Nei
- Havnivastigning Nei
6. Radongass Ja 3 1 Fare for radon i

grunnen, evt. i
tilkjgrte masser.

Veer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Nei
8. Nedbgrutsatt Nei
Natur- og kulturomrdder:

9. Sarbar flora Nei
10. Sarbar fauna/fisk Nei
11. Verneomrader Nei
12. Vassdragsomrader Nei
13. Fornminner (fredet) Nei
14. Kulturminne/-miljg Nei

Menneskeskapte forhold
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Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tiltakene fG konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Ja 3 3 Trafikkapasitet pa
Kongsvingerveien
16. Havn, kaianlegg Nei
17. Sykehus/-hjem, kirke Nei
18. Brann/politi/sivilforsvar Nei
19. Kraftforsyning Nei
20. Vannforsyning Nei
21. Forsvarsomrade Nei
22. Tilfluktsrom Nei
23. Omrader for idrett/lek Nei
24. Park; rekreasjons- Nei
omrader
25. Vannomrader for friluftsliv | Nei
Forurensningskilder. Bergres planomrddet av:
26. Akutt forurensning Nei
27. Permanent forurensning Nei
28. St@v og st@y; industri Ja 3 2 Stgy og st@v fra
eksisterende
virksomheter i
omradet.
29. Stgv og stey; trafikk Ja 5 2 Stgy og st@v fra E6.
30. Stgy; andre kilder Nei
31. Forurenset grunn Nei
32. Forurensning i sj@ Nei
33. Hgyspentlinje (straling) Nei
34. Risikofylt industri Nei
35. Avfallsbehandling Nei
36. Oljekatastrofeomrade Nei
Medfarer planen/tiltaket:
37. Fare for akutt Nei
forurensning
38. Stgy og stev fra trafikk Ja 3 2 Tiltaket representerer
en svak trafikkgkning
39. Stgy og st@v fra andre Nei
kilder
40. Forurensning i sj@ Nei
41. Risikofylt industri Nei
Transport. Er det risiko for:
42. Ulykke med farlig gods Ja 2 2 Generell ulykkesrisiko
i trafikken
43. Veer/fgre begrenser Nei
tilgjengelighet til omradet
Trafikksikkerhet
44. Ulykke i av-/pakjorsler Nei
45. Ulykke med gaende/ Nei
syklende
46. Ulykke ved anleggs- Nei
giennomfgring
47. Andre ulykkespunkter Nei
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Andre forhold

48. Sabotasje og Nei
terrorhandlinger

- er tiltakene i seg selv et Nei
sabotasje/terrormal

- er det potensielle Nei

sabotasje/terrormal i neerhet

49. Regulerte vann-magasiner, | Nei
med spesiell fare for usikker is,
endringer i vannstand med
mer.

50. Naturlige terreng- Nei
formasjoner som utgjgr
spesiell fare (stup etc.)

51. Gruver, apne sjakter, Nei
steintipper etc.
52. Spesielle forhold ved Nei

utbygging/gjennomfgring

Hendelser som er vurdert a vaere sannsynlige til svaert sannsynlige og ha alvorlige til sveert alvorlige
konsekvenser, krever tiltak, jfr. tabell 1

Konklusjon

Analysen viser at det er far aktuelle hendelser som medfgrer risiko av betydning:

Tabell 3. Oppsummering.

KONSEKVENS
1. 2. 3. 4, 5.
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt
1. Lite sannsynlig 1
|_
L
E 2. Mindre sannsynlig 42
= | 3. Sannsynlig 6 28, 38
>—
2
<Zt 4. Meget sannsynlig
» | 5. Sveert sannsynlig 29

Kommentarer og tiltak som kompensasjon for ugnskede hendelser:
Nr. 1, Masseras/skred:

o | fplge NGU’s Igsmassekart bestar planomradet av elveavsetning og tykk havavsetning. |
forbindelse med planarbeidet er det utfgrt geotekniske analyser som konkluderer med at
omradestabiliteten er tilfredsstillende, men at lokalstabiliteten ma vurderes naermere i
senere prosjekteringsfase. Reguleringsplanens bestemmelser sikrer ngdvendige tiltak for at
omradestabiliteten skal ivaretas.

Nr. 6, Radongass:
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e Planomradet ligger delvis innenfor et omrade anvist med hgy aktsomhet radon. Ny
bebyggelse vil bygges etter gjeldende byggteknisk forskrift som stiller krav om sikringstiltak
mot radongass.

Nr. 15, Vei, bru, knutepunkt og nr. 42 Ulykke med farlig gods:

e Kommunedelplan for Klgfta stiller rekkefglgekrav om utvidelse av Kongsvingerveien til
firefeltsvei for eiendommen gnr/bnr 31/3 omtalt som N1 i kommuneplanens arealdel,
utvikles. Det i samrad med Statens vegvesen og Ullensaker kommune avklart at det tillates
utvikling innenfor planomradet under forutsetning at av det ikke betjenes av mer enn 150

kjsretgy/dogn.
Nr. 28, Stgy og stgy - industri:

e Planomradet er omgitt av naeringsbebyggelse. Det er derfor paregnelig at enkelte av
virksomhetene kan ha stgyende aktiviteter. Som en del prosjekteringen i byggesgknadsfasen
vil det i samrad med anbefalinger fra akustiker sikres ngdvendige stgyreduserende tiltak. Det
er ikke kjent at det er forurensende virksomheter i naerheten til planomradet.

Nr. 29 og 38, Stgy og stev — trafikk:

e Planomradet ligger mellom bade jernbanen og E6, som begge er vesentlig kilder til stgy og
forurensning. Som en del prosjekteringen i byggespknadsfasen vil det i samrad med
anbefalinger fra akustiker sikres ngdvendige stgyreduserende tiltak.

o Jfr. vedlagte st@yvurdering vil ikke trafikkgkningen endre stgysituasjonen langs
Kongsvingervegen og Dyrskuevegen. Likevel vil det giennomfgres stgysikringstiltak langs
enkelte eiendommer, der dette har effekt.

7.9 Oppsummering (Avveining av virkninger)
Ved en avveiing av alle fordeler og ulemper ved gjennomfgring av tiltaket, vurderes det dithen at
planlagte tiltak vil representere en overvekt av fordeler kontra ulemper.

Fordeler:

e Utvikling av naeringsomrade i trad med kommunens planer
e Skape nye arbeidsplasser og gkte skatteinntekter

e Arealet er lite egnet til andre bruksformal

e Tiltaket er godt tilpasset naeromradet

Utfordringer:

e Stgy fra E6 og jernbane
e Trafikkbelastning Kongsvingerveien

Den antatt mest vesentlige ulempen/utfordringen vil vaere stgysituasjonen i omradet. Planlagte tiltak
vil veere en ikke-stgyfglsom bebyggelse, og det vil heller ikke vaere et egnet sted for lek og
uteopphold. Ngdvendige avbgtende tiltak med st@yisolering kan sikres i forbindelse med
detaljprosjekteringen.

Den fremtidige trafikkbelastningen pa Kongsvingerveien er vurdert og akseptert av Statens vegvesen.
Ved eventuell fremtidig utvikling av neeringsomradet er det naturlig at trafikksituasjonen vurderes pa
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nytt. Trafikkbildet vil etter alt 8 dgmme endre seg over tid. En generell malsetting er at
personbiltransporten skal reduseres i fremtiden.

8 UTTALELSER OG MERKNADER MED FORSLAGSSTILLERS
KOMMENTAR — VED VARSEL OM IGANGSETTING

Varslingsperiode: 29.01.2019 — 03.03.2019

1. Hafslund nett, datert 05.02.2019

HN har etter energiloven omradekonsesjon i Ullensaker kommune. Dette innebaerer at nettselskapet
etablerer og drifter stromnettet i kommunen (hgyspent og lavspent fordelingsnett).

Elektriske anlegg i planomradet — Anlegg etablert etter omradekonsesjon (normalt distribusjonsnett)
HN har elektriske anlegg i planomradet. Planforslaget ma ta hgyde for og hensyn til de anlegg som
det er ngdvendig for nettselskapet a drifte og etablere. Det er ogsa viktig at det ikke iverksettes tiltak
som medfgrer forringelse av adkomst til nettselskapet sine anlegg.

Eksisterende hgyspenningskabler

HN har hgyspenningskabler innenfor planomradet som vi ber om at det blir tatt hensyn til. Normalt
kan det iverksettes tiltak (inkludert planting av traer) sa naert inntil kabelgrgften som 1 meter, malt
horisontalt fra kabelgrgftens ytterkant. Det er imidlertid viktig at fremtidig tilkomst til kabelgrgftene
ikke hindres, og det ma heller ikke gjgres inngripen i terrenget som medfgrer endring av
overdekningen over kabler.

For a fa lokalisert kablenes omtrentlige plassering i terrenget, ma det bestille kabelpavisning.
Forespgrsel om kabelpavisning rettes til Geomatikk, tIf: 09146

Behov for ny nettstasjon

For & sikre strgm til ny bebyggelse, kan det bli behov for a sette av arealer til ny nettstasjon innenfor
planavgrensningen. Behovet for ny nettstasjon avhenger av effektbehovet til planomradet, og
nettselskapet ber om at forslagsstiller oppgir hvilket effektbehov planomradet har.

Arealet som avsettes i planen til frittliggende nettstasjon ma veere av en slik stgrrelse at det er plass
og adkomst til nettstasjonen med kranbil (med stgttebein).

HN ser at det ofte ikke blir tatt hensyn til avstandskravene nar nye bygninger planlegges og oppfgres.
Dette skaper problemer bade for grunneiere og for nettselskapet. Det er derfor viktig a synliggjgre
byggegrenser mot nettstasjoner i reguleringsbestemmelsene.

Dersom reguleringsplanen ikke har satt av areal til nettstasjon, ber nettselskapet om at fglgende
presiseres i planbestemmelsene:

e Nettstasjoner tillates oppfgrt inntil 1 m fra eiendomsgrense og at det generelt er 5 m
byggegrense rundt nettstasjoner.
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e Nettstasjoner tillates oppfgrt ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til
tillatt utnyttelsesgrad.

Kostnader med tiltak i stremnettet og omlegging/flytting

Den eller de som utlgser tiltak i stremforsyningsnettet, bade flytting, nyanlegg og forsterkning, ma
som hovedregel dekke kostnadene med tiltaket. Kostnadene inkluderer eventuelle kostnader til
erverv av nye stedsvarige (evigvarende) bruksrettigheter.

Det er viktig at det planlegges slik at ny bebyggelse og anlegg ikke kommer i konflikt med
nettselskapet sine anlegg, dette gjelder szerlig hgyspenningsanlegg.

Kart

Det er ikke vedlagt kart til uttalelsen. For kart over nettselskapet sine anlegg, kan det tas kontakt
med Geomatikk, se https://gravemelding.no/tjenester/kart-for-prosjektering.

Inntegning pa plankart

Nettselskapet gjgr oppmerksom pa at spenningsnivaet for ledningsanleggene ikke ma pafgres i
planen, herunder plankartet. Kraftledninger skal pa kart ha en enhetlig utforming, uavhengig av
spenningsniva og eventuelle fysiske forskjeller. Parallelle ledninger som gar i samme trasé, skal
tegnes som én ledning. Heyspenningskabler under bakken tegnes ikke inn pa kartet.

Annet

HN gnsker at utbygger tar kontakt i god tid fgr utbygging for a avklare hvordan ny bebyggelse skal
forsynes med elektrisk strégm samt planlegge nye elektriske anlegg.

Forslagsstillers kommentar:

Hgyspent i sgr

e Plankonsulent har fdtt tilsendt et pdf-kart som viser at det er hgyspentledninger helt sgr i
planomradet. | denne delen av planomrdde er det allerede etablert kjgrevei, imidlertid vil det
0gsd etableres gang- og sykkelvei som vil krysse jordkablene. Tiltaket vurdere ikke komme i
konflikt med de eksisterende ledningene, heller ikke tilkomsten dersom det skulle vaere behov.

Nettstasjon

e Det er ikke inntegnet egen plassering av trafostasjon i plankartet. Derimot er hensiktsmessig
plassering og funksjon sikret med de generelle bestemmelsene Hafslund henviser til.

Inntegning pa plankartet

e Eksisterende hgyspentledning er ikke inntegnet pd kartet, da det ifglge Hafslund ikke skal
inntegnes jordkabler.

2. Avinor, datert 06.02.2019
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Avinor har ingen merknader a meddele i fm. oppstarten av detaljreguleringsplanen. Vi ber om a bli
holdt orientert om forslag til detaljreguleringsplan med bestemmelser, nar disse foreligger.

3. Statens vegvesen, datert 04.03.2019

| vart brev av 05.10.2018 uttalte vi oss til rekkefglgekravet knyttet til Ullensaker naeringspark og
omrade N1. Uttalelsen er basert pa en forutsetning der etableringen i omrade N1 maksimalt generer
en trafikkmengde pa 150 kjgretgy/degn og at grensen pa 15.000 kjgretgy/degn for fv. 452.01
Kongsvingervegen ikke overskrides. Nevnte rekkefglgekrav knytter seg til en overskridelse av denne
trafikkmengden for Kongsvingervegen. Det framgar ikke av varselet om det er en trafikkgenerering
pa 150 kjgretpy/degn som vil bli lagt til grunn for detaljreguleringen av omrade N1. Vi forutsetter at
dette kommer fram i det videre planarbeidet.

Utover overnevnte har vi ingen merknader til det varslede planarbeidet. Vi gjgr imidlertid
oppmerksom pa at vi kan komme med ytterligere merknader og krav i den videre planprosessen.

Forslagsstillers kommentar

Nytt anlegg vil medfgre en trafikkgkning pG 106 ADT. Det er i requleringsplanens bestemmelser sikret
rekkefglgekrav om at Kongsvingerveien skal utvides til firefeltsvei fgr det tillates mer enn 150
kjgretay/d@gn til virksomheten innenfor planomrddet. For naermere opplysninger og vurderinger
vedrgrende dette henvises det til kapittel 6.7 og 7.6.

4. Akershus fylkeskommune, datert 28.02.2019

Samordnet areal- og transportplanlegging

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus ble vedtatt av fylkestinget 14. desember 2015.
Et av planens hovedmal er at utbyggingsmgnsteret skal vaere arealeffektivt, basert pa prinsipper om
flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grgnnstruktur.

Med utgangspunkt i omradets beliggenhet, vurderer vi at lager-/logistikkvirksomhet er i trad med
feringene i regional plan for areal og transport. Reguleringsbestemmelsene ma presisere at det kun
apnes for kontor i tilknytning til stedlig virksomhet. Fylkesradmannen forutsetter at det ikke dpnes
for virksomhet i strid med den regionale planen.

Fylkesvei

For forhold som gjelder fylkesvei viser vi til uttalelse fra Statens vegvesen region @st.

Parkering

Fylkesradmannen mener parkeringsregulering er et egnet virkemiddel for a stimulere til bruk av
gange, sykkel og kollektivtransport fremfor bil. Vi viser til at kommunedelplan for Klgfta stiller krav
om 1 parkeringsplass for bil og 2 parkeringsplasser for sykkel per 400 m? bruksareal lager/logistikk.

Automatisk fredete kulturminner
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Omradet er ikke befart pa grunn av arstiden. Det er i forbindelse med reguleringsplan for Ullensaker
neeringspark registrert bosetningsspor i form av en kokegrop (id 89283) sgr for omradet, pa gbnr
31/18.

Potensialet for funn av kulturminner er tilstede. Akershus fylkeskommune vil derfor komme med en
endelig uttalelse nar vaer og fgreforhold tillater en befaring av omradet.

Nyere tids kulturminner

Fylkesradmannen har ingen merknader knyttet til nyere tids kulturminner.

Vannforvaltning og overvannshandtering

Akershus fylkeskommune har vedtatt regional plan for vannforvaltning 2016-2021. Planen skal ligge
til grunn for all kommunal planlegging. | alle utbyggingsomrader bgr det legges opp til lokal
overvannsdisponering med avrenning pa egen grunn.

Masseforvaltning

Regional plan for masseforvaltning i Akershus ble vedtatt av fylkestinget 24. oktober 2016. Planen
inneholder retningslinjer som skal bidra til en mer langsiktig og helhetlig masseforvaltning i fylket.
Det forutsettes at retningslinjene for handtering av masser legges til grunn i det videre planarbeidet.

Forslagsstillers kommentar

Parkering

e Requleringsplanens bestemmelser har sikret parkeringsdekning i trad med bestemmelsene til
gjeldende kommunedelplan.

Kulturminner

e Fylkeskonservatoren har i etterkant av uttalelsen til varsel om oppstart befart omradet. |
senere uttalelse datert 10.04.19 bekreftes det at naermere undersgkelser ikke er ngdvendig.

Overvannshdndtering og VA

e Det eriforbindelse med planarbeidet gjort vurderinger knyttet til hdndtering av overvann.
Det legges opp til at mesteparten av overvannet vil hdndteres pd egen grunn, men at ogsa
kan bli noe pdslipp pé kommunalt nett. Se eget notat for mer informasjon.

Kontor

e Det tiltaket kun kontorer beregnes for den planlagte lager/logistikkvirksomheten. Dette er
presisert i reguleringsbestemmelsene.

5. Bane NOR, datert 03.03.2019

Vi viser til oversendelse av varsel om oppstart av reguleringsarbeid for Ullensaker naeringspark nord, i
brev datert 28.01.19.

Byggegrense mot jernbanen
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Omradet sgr for varslet planomrade bestar av et eksisterende naeringsomrade, med bygninger av ulik
alder, oppfert i varierende avstand fra neermeste jernbanespor. Det bes i varslet om at Bane NOR tar
stilling til om det kan tillates et avvik fra jernbanelovens krav i § 10 om 30 meters byggegrense fra
jernbanen. Mer spesifikt bes det om at det tas stilling til om det kan tillates en byggegrense pa 22
meter, som tilsvarer avstanden til naermeste jernbanespor for det sist oppfgrte naeringsbygget i
omradet, pa arealet som grenser mot planomradet i sgr

P3 strekningen Lillestrgm-Eidsvoll har Hovedbanen i lengre tid vaert erklaert som overbelastet. Det er
senere ar gjennomfgrt flere utredninger med vurdering av ulike kapasitetsgkende tiltak pa
strekningen, men det er pr. i dag ikke besluttet hvilke tiltak det skal planlegges videre for. Dette betyr
at fremtidig jernbaneinfrastruktur pa strekningen, ogsa gjennom Ullensaker, anses som uavklart.

For a ikke vanskeliggjgre etablering av ny jernbaneinfrastruktur pa strekningen, legges i
utgangspunktet byggegrensen fastsatt i jernbanelovens § 10 til grunn ved vurdering av plan- og
byggesaker for arealer langs Hovedbanen pa strekningen Lillestrgm-Eidsvoll.

Fgr vi kan ta stilling til om det kan reguleres en byggegrense som avviker fra avstandskravene i
jernbaneloven, ma det fremlegges dokumentasjon som viser at hensynet til jernbanen blir ivaretatt i
tilstrekkelig grad. Dette innbefatter dokumentasjon av at omradestabilitet og andre
sikkerhetsmessige krav blir overholdt. Videre ma det redegjgres for Igsning for bortledning av
overflatevann og hvordan forholdet til stgy fra jernbanen blir ivaretatt.

Driftsvei

Bane NOR har anlagt en driftsvei mellom sporomradet og naringseiendommen. Det er viktig at
denne driftsveien ikke blir bergrt av tiltak pa nzaeringseiendommen, heller ikke i byggefasen.

Det er viktig at virksomhetens funksjoner i sin helhet, herunder ogsa sngopplag, I@ses pa egen grunn.

Vi forventer at forslagstiller setter seg inn i dette materialet fgr det utarbeides forslag til
reguleringsplan.

Hvis det er behov for samrad med Bane NOR (jf. var veileder), eller konkrete spgrsmal der det er
behov for avklaring, ta kontakt med saksbehandler sa tidlig som mulig.

Forslagsstillers kommentar

Byggeavstand

e | planforslaget foreslds en byggegrense pd 25 meter. Bane nor har i en forelgpig vurdering
akseptert dette.

Driftsvei

e Planlagte virksomhet vil ikke komme i konflikt med dagens jernbanetrasé eller driftsveien.

6. Fylkesmannen i Oslo og Viken, datert 05.03.2019

Vi viser til regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, retningslinje R 10 om lokalisering av
rett virksomhet pa rett sted. Det gar frem av varselet at aktuelt reguleringsformal er lager/kontor.
Etablering av lager-/logistikkvirksomhet innenfor planomradet er i trdd med fgringene i regional plan
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for areal og transport, men arbeidsintensiv virksomhet som kontor skal plasseres i naerhet til
kollektivknutepunkt. Reguleringsbestemmelsene ma derfor presisere at det kun apnes for kontor i
tilknytning til stedlig virksomhet Basert pa den oversendte informasjonen har vi ingen ytterligere
merknader pa navaerende tidspunkt i planprosessen.

Forslagsstillers kommentar:

Kontor

e Det tillates kun kontorer beregnet for den planlagte lager/logistikkvirksomheten. Dette er
presisert i reguleringsbestemmelsene.
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