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Innledning
Lillestrom og Stremmen er blant de omradene i
Osloregionen som har sterst vekst. Plansam-
arbeidet i Oslo-Akershus har i sin nye areal- og
transportplan pekt pa Lillestrom som et strate-
gisk viktig vekstomrade. Lillestrom skal tilrette-
legge for kompakt boligutbygging og bidra til &
ta imot en del av den sterke befolkningsveksten
som er ventet i Osloregionen.

Nedre Romerike Avlgpsselskap har som mél
a utvikle et boligomrade i Strandveien pa Strem-
men. Boligomrédet planlegges med hoy kvalitet,
hay tetthet, neer tilgang til rekreasjonsarealer
langs Nitelva og kort gangforbindelse til Lille-
strom stasjon. For a fa mest mulig utnyttelse av
planomrédet, bade med hensyn til boligareal og
for & skape et attraktivt boligmilje, planlegges
det & utfylle en del av eksisterende vatmarks-
omrade i Nitelva. Dette omradet bestar imidler-
tid blant annet av mudderbanker som byr pa
habitat for flere plante- og fuglearter, noen av
disse rodlistearter, og gyteomrade for fisk.

En av de storste utfordringene i utbyggings-
prosjektet er derfor & mest mulig utnytte omra-
dets potensial og samtidig beskytte omradets
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vann- og naturmilje. I et tett samarbeid med
mange ulike myndigheter (Skedsmo og Reelin-
gen kommune, fylkesmannen i Oslo og Akers-
hus, Akershus fylkeskommune og NVE) og
radgivere (Sweco, HRTB arkitekter, Vista Analyse,
Dronninga Landskap) er det forsgkt a tilnserme
prosjektet til en blagrenn byutvikling.

Planomradet

Planomradet omfattes av elendommen Strand-
veien 1 inkludert Nitelva, mellom Skjervagapet
og jernbanebrua, og ligger bidde i Skedsmo og
Relingen kommune i Akershus. Strandveien 1
ligger 1,2 km fra Lillestrem stasjon og 0,9 km fra
Sagdalen stasjon. I gjeldende kommuneplan 2015
- 2026 ligger det inne plankrav om omraderegu-
lering av elvebredden langs Nitelva gjennom hele
kommunen (0-100 m).

Strandveien 1 er totalt pa ca. 141 daa hvorav
ca. 75 daa er bebyggbart areal (dette er inkludert
utfylling). Den foreliggende planen gir rom for
at det kan etableres ca. 140 000 m? BRA (bruks-
areal) ny bebyggelse. Utfyllingen gir mulighet til
etablering av to rekker med kvartaler i nord-ser-
retning, og saledes et sentralt strok (flankert av
bygninger pa begge sider), en sammenhengende
promenade lags elva og et sorvendt torg i nordre
del av omrédet. Dette legger forholdene til rette
for mer urbane kvaliteter enn man ellers ville
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Figur 1. Planomrédets beligenhet. 7

oppnadd, seerlig med tanke p& muligheten for
differensiering av bomilje og bygningskarakte-
rer, og pa & skape variasjoner av mgtet med elva.

Planomrédets storste naturverdier er tilknyt-
tet Nitelvas bredder og grunne partier (de delene
av elva som star under vann ved hgy vannstand
og blottlegges ved lav vannstand). Disse omra-
dene byr pa habitat til pusleplantevegetasjon,
hekkeomrader og mat til fugl, og gytemuligheter
til fisk. Blant de forekommende artene er flere
rodlistet, for eksempel vassgaffelmose, kors-
andemat, trefelt evjeblom (alle neer truet), siv-
hene (sarbar) og makrellterne (sterkt truet).
Deler av delomrédet kan dessuten karakteriseres
som naturtype mudderbanker.

Utbyggingsplanene fra 2012

til 2017

De forste skissene for utbyggingen av Strandveien
til bolig og neering ble utarbeidet i 2012. Planene
omfattet bare Skedsmo kommunes del av plan-
omréadet, og innebar en delvis utfylling av
Nitelva. Planene i denne fasen var sapass forelo-
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pige at utfyllingens konsekvenser pa naturmilje,
vannmilje, hydrologi mm. ikke var utredet enna.
Etter de forste kommentarene fra myndig-
hetene, ble det i 2013 utarbeidet nye skisser. Skis-
sene inkluderte nd delen i Relingen kommune,
der det var tegnet en halvey med to varianter; en
maks variant med stor utfylling og utnyttelse
samt en mindre variant med delvis bevaring av
Nitelva og sine naturverdier. For begge varianter
ble det ogsa utfort en forste, overordnet vurde-
ring av miljekonsekvenser.
Miljevernmyndighetene mente at det fortsatt
var uklare konsekvenser for natur- og vann-
milje. Dessuten ble alternativet med stor utfyl-
ling a veere for omfattende, mens forstyrrelsen
pa halveya grunnet bebyggelsen ble vurdert som
en problemstilling ved den mindre varianten.
12015 be det derfor utarbeidet en full konse-
kvensutredning (KU) for blant annet natur-
milje, vannmilje og hydrologi. KU-en forte til at
det ble tatt enda storre hensyn til naturverdier.
Ideen om en selvstendig «naturey» begynte &
vokse, i forste omgang som avbetende tiltak.
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Figur 2. Planskisser fra 2012 til 2016 (Kilde: HRTB arkitekter).

Figur 3. Bryggehus med gangbru til naturreya (Rendering: MIR for Sweco og HRTB arkitekter).

Senere i prosessen, som en del av hovedtiltaket.
I tillegg kom det forslag om tilrettelegging av
kantvegetasjon og blagrenn overvannshéand-
tering.

Tilbakemeldinger fra miljevernmyndig-
hetene var stort sett positive, men det ble stilt
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spersmal til gyas areal i forhold til de arealene
som ville ga tapt ved utfyllingen. Bebyggelse
rundt oya ble fremdeles sett som en utfordring
med hensyn til forstyrrelser.
Miljgvernmyndighetenes kommentarer ble
tatt med i planene som ble utarbeidet i 2016. @ya
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okte i areal og inngrep i elva ble redusert for &
ogsa gke vannoverflaten. @ya ville na i sin helhet
reguleres til offentlig naturomrade og mye av
habitatet og arealet som gar tapt ved utfyllingen
reetableres.

Kommentarene pa de siste planene gikk stort
sett pd usikkerheten om mudderbankene til-
strekkelig vil og kan reetableres, og om de iva-
retas over lengre tid. I 2017 skal det derfor
utarbeides en miljeoppfelgingsplan for & sikre
etablering og drift/vedlikehold av naturomré-
dene. Dessuten utarbeides det et overvidknings-
og evalueringsprogram. Programmet beskriver
bade maleparametere for & evaluere oyas etable-
ring og utvikling, samt tiltak som ber settes i
gang hvis ikke utviklingen gar i den enskede
retningen.

Konklusjon

Prosessen kan beskrives som blagrenn byutvik-
ling i tett samarbeid med myndighetene. De
mange iterasjonene og interaksjonene har fort til
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en bedre forstéelse og begrunnelse av bade inn-
grepets konsekvenser og hvordan disse kan redu-
seres. Miljotiltakene har blitt en fullstendig del av
planforslaget og neste skritt er & forankre tilta-
kene i planbestemmelser, MOP og prosjektering.

Mange ulike utredninger og prosesser med
ulike aktorer, resulterte imidlertid ogsd i en lang
og tung prosess. Klare krav og forventninger fra
starten kunne ha fort til en mer ryddig og effek-
tiv prosess. Vi héper dette prosjektet anses som
pilotprosjekt og kan veere til veiledning for
andre utbyggingsprosjekter.

Takk til

Vi vil takke myndighetene for deres &pne og kon-
struktive holdning og tilbakemeldinger. Vista
Analyse og Dronninga Landskap takkes for gode
faglige diskusjoner. Vi retter spesielt takk til
HRTB for et godt og hyggelig samarbeid s langt.
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