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Forslag til detaljplan for Randemfaret 15 avvises, jf. plan- og bygningsloven § 12-11.
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SAKSUTREDNING:

Forhåndsforeleggelse PLM, 27.6.16:
Rådmannens innstilling:
Plan- og miljøutvalget anbefaler at arbeidet med en reguleringsplan for Randemfaret 15 startes opp som ønsket av tiltakshaver.
 
Møtebehandling

Votering
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak 
Plan- og miljøutvalget anbefaler at arbeidet med en reguleringsplan for Randemfaret 15 startes opp som ønsket av tiltakshaver.

1. SAKSOPPLYSNINGER
Gnr 8 Bnr 518 er i dag avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting i kommuneplanens arealdel. Tomten er en del av reguleringsplan for Randem fra 1994, og er der regulert til annet kombinert formål, med utdyping allmennyttig og boliger. I dag er det et kirkebygg for Filadelfia-menigheten og barnehage på tomten. Tiltakshaver ønsker å bygge et nytt kirkebygg med rundt 200 sitteplasser, ca. 15 boliger, samt at barnehagen som er i drift i dag skal flyttes til nytt bygg og øke kapasiteten med ca. 10 plasser. Den eksisterende bygningsmassen skal gjøres om til kontorer og kafé. Parkering skal i hovedsak foregå under bakken. Blokkbebyggelsen tenkes å være mellom 3 og 5 etasjer, med parkering i underetasje. Det eksisterende byggegrensen mot veien Randemfaret ønskes redusert fra 14 meter til 10 meter, for å få plass til boligene. Det ønskes også en justering av eksisterende gangvei/sti øst for tomten.

2. VURDERING
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus
Den aktuelle tomten ligger i Vestby nord, som er pekt ut som prioritert lokal by i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus. Den ligger ca. 1 km fra Vestby stasjon i luftlinje, som gjør at prosjektet er en del av 80/20 fordelingen for Vestby sentrum. Det legges opp til ca. 15 nye boliger, som vil bidra til en utvikling i Vestby nord og sentrum. 

Barnehageforhold
På tomten i dag er Hjertehagen barnehage i full drift. Tiltakshaver ønsker at barnehagen skal flytte til nytt bygg når det står klart, og at kapasiteten skal øke med ca. 10 plasser. Dette fører til at barnehagen trenger større utearealer, og solforhold bør være gode. Illustrasjonene viser utredninger gjort av forslagstiller midt på dagen på forskjellige årstider. Det er for det meste gode solforhold på utearealene til barnehagen, men utfordringer på vinterstid




Boligbehov
Med økende tilflytting til Vestby kommune er det et behov for flere boliger nært sentrum. Tiltakshaver ser for seg at prosjektet settes i gang når reguleringsplan eventuelt blir vedtatt, slik at boligene vil bli oppført i løpet av noen år. 

3. ALTERNATIVER
Alternativt kan plan- og miljøutvalget fraråde at arbeidet med reguleringsplan for Randemfaret 15 startes opp. 

4. KONKLUSJON
På bakgrunn av at tomten ligger innenfor prioritert vekstområde i Vestby sentrum, har kort avstand til stasjonen for gående og syklende stiller rådmannen seg positive til tiltaket. Tiltaket vil også medføre flere barnehageplasser og boliger, som er positivt i Vestby sentrum. Dette tiltaket vil være med på å tilfredsstille regionale krav om at 80% av boligbygging skal skje innenfor Vestby sentrum.

Bakgrunn for saken:
På vegne av Filadelfia Vestby fremmer landskapsarkitekt John Lie forslag til reguleringsplan for Randemfaret 15. Planområdet omfatter i hovedsak Randemfaret 15 og eiendommen med gnr/bnr 8/518, som ligger mellom Vestby sykehjem i sør og boligfeltet Randem Skog i nord. Planområdet er i kommuneplanens arealdel avsatt til «offentlig etter privat tjenesteyting». Eiendommen er en del av reguleringsplan for Randem fra 1994, og er der regulert til annet kombinert formål, med utdyping allmennyttig og boliger.

Formålet med planen er å legge til rette for at Filadelfia Vestby kan bygge nytt kirkebygg i samsvar med menighetens behov. Kirkebygget skal sammen med eksisterende bygg utvikles til å ha fasiliteter som en arbeidskirke – herunder møtelokaler, kjøkken, kafélokale, barnehage, lager, med mer. Planforslaget legger også opp til oppføring av leilighetsbygg som blokkbebyggelse i 6 etasjer (+ parkeringskjeller) lengst sør på eiendommen, med inntil 30 boenheter. I dag er Hjertehagen barnehage i full drift på eiendommen.

Oppstartsmøte ble avholdt 30.5.2016. Oppstart av planarbeidet ble varslet i brev datert 10.8.2016 og med annonse i Vestby Avis 15.8.2016. Frist for å komme med innspill til varsel om oppstart ble satt til 20.9.2016. Forslagsstiller har avholdt informasjonsmøte med naboer og gjenboere.

Det kom inn 9 høringsuttalelser ved varsel om oppstart. Under følger en oppsummering av disse, samt rådmannens vurdering:

Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Har ingen konkrete merknader utover overordnede føringer for kommunal planlegging.




Akershus fylkeskommune
Fylkeskommunen viser til regional plan for areal og transport og et av planens hovedmål om at utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt, basert på prinsipper om flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grønnstruktur.

Det er ingen registrerte fornminner innenfor området, og det vil bli gitt en endelig uttalelse når planen legges ut til offentlig ettersyn.

Fylkeskommunen ber forslagsstiller vurdere, sammen med kommunen, eventuelle bevaringsverdier knyttet til det eksisterende menighetshuset. Ny bebyggelse bør tilpasses eksisterende bebyggelse og miljø på en god måte. Fylkeskommunen mener, basert på det tilsendte materialet, at tiltaket er i samsvar med gjeldende kommuneplan og har ingen ytterligere merknader.

Rådmannens vurdering
Tas til orientering. Krav til parkering og sykkelparkering er i henhold til kommuneplanens arealdel. Bussholdeplass finnes i planområdets nærområde.

Blokkbebyggelse i 6 etasjer vil bryte med eksisterende bygningsmiljø i boligbebyggelsen mot nord, men vil samtidig være mer i samsvar med bygningsmiljøet på sykehjemstomta i sør. Byggegrensen sikrer at ny bebyggelse må oppføres minst 18,5 meter fra senterlinje i Randemfaret, som grenser mot eksisterende boligbebyggelse. Nytt kirkebygg er planlagt tilpasset eksisterende kirkebygg, med en lavere høyde. 

NVE
NVE påpeker at planområdet befinner seg i et område med marine avsetninger. I alle områder med marine avsetninger kan det finnes kvikkleire. Før det planlegges byggetiltak eller terrenginngrep i områder med marin leire må det dokumenteres at grunnen er stabil eller lar seg stabilisere (områdestabilitet). En geoteknisk utredning i forbindelse med reguleringsplan skal utrede reell fare og nødvendige risikoreduserende tiltak for å oppnå tilstrekkelig sikkerhet for bebyggelsen, og
skal inneholde en dokumentasjon av områdestabiliteten jf. NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 7/2014. 

Det må framgå av utredningen at det vil være tilfredsstillende sikkerhet både i anleggsfasen og permanent. Eventuelle risikoreduserende tiltak må beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de må innarbeides i reguleringsplanen. 

Rådmannens vurdering
Grunnundersøkelser og vurdering av flomfare er gjennomført av Multiconsult. Rapporten konkluderer med at det ikke er registrert kvikkleire eller sprøbruddsmateriale i utbyggingsområdet. Videre konkluderer rapporten med at det ikke er bekker/elver i området og at området ligger såpass høyt at flom eller stormflo ikke kan påvirke prosjektet.

Fiskeridirektoratet
Har ingen merknader.
Statens vegvesen
Statens vegvesen mener det må gjennomføres en trafikkberegning som skal legges til grunn for valg av kryss- og atkomstløsninger. Det er viktig at løsningene ivaretar trafikksikkerhet og fremkommelighet for alle trafikantgrupper. 

Med henvisning til nasjonale, regionale og lokalpolitiske mål om at flere skal velge kollektiv, sykkel og gange som transportmiddel, er det viktig å legge til rette for beboere, besøkende og ansatte som benytter andre transportmidler enn bil. Tilrettelegging for fotgjengere og syklister ivaretas blant annet i form av gode og sikre atkomstløsninger, interne snarveger og tilrettelagt sykkelparkering. Ettersom planarbeidet blant annet omfatter etablering av kontorer og barnehage, bør bestemmelsene i tillegg omtale krav til garderobetilbud, hvor de ansatte har tilgang til dusj, garderobe og tørkemuligheter.

Det bør settes et minimumskrav til antall sykkelparkeringsplasser i planen. Kravet bør
formuleres på en slik måte at det er etterprøvbart. Statens vegvesen viser i denne sammenheng til planbestemmelsene § 7 i gjeldende kommuneplan for Vestby. I tillegg til å stille krav om overdekning og plassering nært inngangspartier, bør bestemmelsen som stiller krav til sykkelparkering stille krav til låsemuligheter. Ettersom stadig flere velger el-sykkel og el-bil som transportmiddel, bør man også se på muligheten for å tilrettelegge ladningspunkt for elektriske kjøretøy.

Det er viktig å ivareta frisikt i kryss og avkjørsler, både der bilveger krysser hverandre, men også i kryss mellom anlegg for gående og syklende. Frisiktsoner bør vises som hensynssoner i plankartet, og det bør tas inn en bestemmelse som sier at frisiktsoner skal være fri for sikthindre høyere enn 0,5 meter over tilstøtende vegers plan.

Det må av planbeskrivelsen fremgå hvordan området betjenes med kollektivtransport. Beskrivelsen bør også omfatte gangforbindelser og avstander til relevante målpunkter.

Universell utforming skal legges til grunn for planarbeidet, og skal sikres gjennom plankart og bestemmelser. Ettersom slike anlegg kan være plasskrevende, er det viktig å legge til rette for dette i en tidlig planfase.

Statens vegvesen forutsetter at Klima- og miljødepartementets retningslinjer for behandling av støy (T-1442/2016) og luftkvalitet (T-1520) i arealplanlegging legges til grunn for planarbeidet.

Rådmannens vurdering
Forslagsstiller har beregnet at trafikken vil øke med ca. 100 bilturer i døgnet som følge av utbyggingen (30 boenheter). Dette vurderes isolert sett som en marginal økning. Det er i bestemmelsene rekkefølgekrav til opparbeidelse av fortau langs Randemfaret og gang- og sykkelvei mellom Randemfaret og Randembekken øst i området, før det kan gis brukstillatelse for nybygg.

Planområdet ligger inntil et sammenhengende gang- og sykkelvegnett som fører til busslomme ved østsiden av Randemfaret, like sør for planområdet, og ned til Vestby sentrum, ca. 1,2 km unna.

Det er ikke utarbeidet støyvurdering for planområdet. Forslagsstiller har vurdert at økningen i trafikk ikke vil medføre særlig ulempe. Det er i bestemmelsene stilt krav om at støy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille kravene i T-1442/2012 kapittel 4: Retningslinjer for begrensning av støy fra bygge- og
anleggsvirksomhet. Rådmannen mener det i bestemmelsene i tillegg må implementeres krav om at anbefalte grenser i T-1442 (eller nyere) skal legges til grunn for uteoppholdsarealer ved utarbeidelse av søknad om tillatelse til tiltak.

Det er satt minimumskrav til antall sykkelparkeringsplasser og at disse skal være under tak og nær inngangspartier, noe som er i henhold til kommuneplanen. Det er ikke stilt krav om låsemulighet for sykler.

Forslagsstiller har ikke innarbeidet krav til ladningspunkt for elektriske kjøretøy i planforslaget.

Frisiktlinjer er vist i krysset Randemfaret x Randembakken. Frisiktlinjer og frisiktsoner mangler i avkjørslene inn til eiendommen. Dette må rettes opp før evt. offentlig ettersyn. 

Forslagsstiller har hjemlet i bestemmelsene at alle nye boenheter skal ha alle hovedfunksjoner i boligens inngangsplan og være universelt utformet.

Randem Skog vel
Styret i Randem Skog Vel ønsker på vegne av velforeningen å invitere til en tettere dialog med de som utarbeider planforslaget på vegne av Filadelfia og utbygger av
eiendommen. Styret mener det er i alles interesse at naboer og andre berørte involveres i planarbeidet slik at forslagsstiller kan gjøre noe med usikkerheten som har oppstått i nabolaget i kjølvannet av nabovarslene som ble sendt ut.

Styret hadde satt veldig pris på om forslagsstiller og utbygger kunne ha mulighet til å invitere de berørte og de som er interesserte i planen til et orienteringsmøte for å sikre en god medvirkningsprosess i prosjektfasen.

Rådmannens vurdering
Forslagsstiller avholdt informasjonsmøte med naboer 18.9.16.

Christine F. L. Holman (14.9.16)
Mener at bygningsmassen blir for stor og dominerende i forhold til nabolaget for øvrig, og spesielt blir de nye bygningene altfor høye. Dersom det skal bygges leilighetsbygg, må dette være lavere slik at bygningen blir tilpasset nabolaget for øvrig. 

Trafikken vil øke betraktelig om tomten bygges ut ytterligere og det opprettes flere barnehageplasser. Mener derfor det er nødvendig for sikkerheten til fotgjengere at det bygges fortau langs hele tomten. Veistrekningen er blant annet skolevei for mange barn i Randemfaret, og atkomstvei for alle til bussholdeplassen.

På illustrasjonstegningene i Vestby Avis av hvordan bygningsmassen planlegges, kan det se ut som det skal være et frittstående, stort og dominerende kors på tomten. Slike dominerende religiøse symboler er uønsket.

Rådmannens vurdering
Det er sikret i rekkefølgebestemmelsene at fortau langs eiendommen skal opparbeides før det gis brukstillatelse for nye tiltak. Evt. skilt/symboler må følge kravene som stilles i kommuneplanen (§ 9). 

Christine F. L. Holman (13.10.16) – på vegne av beboere i Randemfaret 6 a, b og c, 8, 10, 12, 14, 16 og 23a, samt Randemlia 40
Påpeker at dette er en utbygging som får direkte konsekvenser for mange fler enn de få som har fått nabovarsel. Nabovarsel er ikke en gang sendt til alle husstandene som innehar garasjene tvers over veien for Filadelfia i Randemfaret. Det er kun de som har boenheten grensende til veien som har mottatt brev, mens naboene vegg i vegg ikke har fått. Husstander lenger oppi bakken, som er direkte berørt i det de planlagte bygningene er høye og dominerende, har ikke fått varsel.

Det er laget en illustrasjonsvideo som viser solforhold som er lagt frem hos kommunen. Det skulle vært henvist til denne videoen i nabovarselet så vi kunne få et bedre inntrykk av konsekvensene. Videoen viser, ifølge beboerne, at utbyggingen får store negative konsekvenser for solforholdene for mange naboer om ettermiddagen i den mørkeste årstiden.

Det er flere beboere som har ytret ønske om dialog mellom utbygger og Randem skog vel. De mener utbyggingen vil få konsekvenser for alle som bor i området. Beboerne ber derfor om at utbygger inviterer til et dialogmøte med Randem skog vel, slik at de får anledning til å ha direkte diskusjon om planene.

Rådmannens vurdering
Forslagsstiller mener at varsel om oppstart har blitt sendt til de som har krav på det, jf. plan- og bygningsloven. Forslagsstiller har ikke krav om å varsle flere enn registrerte grunneiere og andre rettighetshavere i planområdet, samt naboer til planområdet som blir direkte berørt. Sol-/skyggeanalyse (og andre mer detaljerte plandokumenter) er vanligvis en del av planforslag når det legges ut til offentlig ettersyn og ikke ved varsel om oppstart. At noe av dette likevel har blitt presentert anses som positivt og har gjort at forslagsstiller har fått konkrete tilbakemeldinger fra naboer i en tidlig fase av planarbeidet.

Christine F. L. Holman (20.12.16) – for beboere, underskrevet av 38 beboere i Måneveien, Randemfaret, Randemkroken, Speiderveien og Randemlia:
Bygningsmassen
Ved fortetting i den eksisterende boligbebyggelsen i Randem, ønsker beboerne at dette gjøre slik at områdets opprinnelige enebolig-karakter bevares. Dette må ikke endres. De mener at bygningsmassen må tilpasses omgivelsene i høyde, grunnflate og materialvalg. Bygningsmassen som er skissert mener de er altfor dominerende i forhold til bebyggelsen rundt, med altfor høye bygninger og for stor utnyttelsesgrad. Det blir disharmoni med omgivelsene, og bygningene vil ta det meste av solen fra de nærmeste naboene deler av året.

De viser til dagens reguleringsplan, som foreskriver maks 2 etasjer og mener at dette ikke må fravikes. Om det skjer så må bygninger tilpasses terrenget, og toppetasjen må være tilbaketrukket. Hus som er bygget i området de siste årene er også bygget i samme stil og høyde som eksisterende boligbebyggelse, og dette må opprettholdes om det skal bygges så tett innpå. De mener at så mange etasjer som er forespeilet er virkelig uhørt i dette området. De viser til Vangsjordet – som ligger nærmere sentrum, der bebyggelsen er lavere enn det Filadelfia foreslår inneklemt på sin lille tomt. Det foreslås bebyggelse som er høyere enn på Sole skog, hvilket de mener virker helt absurd. De mener videre at dette også gir altfor lite uteområde.

De mener at hvis materialbruken går ut på hvit/grå murpuss og pregløse kuber, så vil det gi et mer negativt inntrykk i området enn om fasadene er belagt med tre. Prosjektet må kommunisere godt med omgivelsene, materialvalget må harmonere med den øvrige bebyggelsen i nabolaget. Dersom man ser mot sykehjemmet for inspirasjon til materialvalg, er det teglstein som er mest nærliggende, men det er trehusbebyggelsen som ligger nærmest det man ønsker å bygge. 

Videre mener de at det ikke er greit med et sammenhengende bygg. En oppbrutt fasade vil være med på å redusere hvor massivt bygget fremstår.

Det er svært viktig at verandaer utformes på en slik måte at de hindrer innsyn og utsyn for å beskytte privatlivet for alle gjenboere.

Forsamlingslokalet må isoleres for å unngå støy fra samlingene.

De mener barnehagen vil få lite uteareal med dårlige lysforhold. Dette gjelder også for de nye boligene.

De antar at utbygging vil føre til sterkt redusert verdi på boligene på den andre siden av gaten, og kanskje flere. Dersom det bygges leiligheter ønsker de at dette blir rimelige leiligheter som unge i etableringsfasen har råd til å kjøpe.

Barn leker i gaten og aker i stien ned fra sykehjemmet. Der har utbygger foreslått å redusere byggegrensen til 5,5 meter. De mener det er viktig at sikten ikke reduseres i overgangen mellom veien og stien slik at fotgjengere og barn som leker er trygge.

Tilfluktsrom
Det er tidligere er gitt dispensasjon for bygging av tilfluktsrom på tomten. De mener at slik dispensasjon ikke må gis ved videre utbygging.

Parkeringsplasser og trafikk
De mener det må være 2 p-plasser pr. boenhet, i samsvar med dagens reguleringsbestemmelser. For forsamlingshuset – med sitteplasser for 200, beregnes ant. p-plasser utfra en faktor på 0,2. Dette tilsier at alle må fylle sin bil med maks ant. personer for å komme til møte på søndager. Parkering i gaten er allerede et problem når det er samlinger i helgene. Med flere besøkende antas problemet å øke med denne utbyggingen slik det er skissert.

Gaten brukes i dag til besøkende til boligområdene. De mener at ikke Filadelfia kan påregne at det er noen ekstra plasser til gjester for de eventuelle nye leilighetene. Det ble på informasjonsmøtet antydet at det vil bli utleie av menighetens lokaler. Det ble heller ikke utelukket at det i fremtiden kunne bli kafédrift for eksterne gjester – noe som vil føre til mer trafikk og økt behov for parkeringsplasser. Det må være tilstrekkelig med parkeringsplasser på vinteren også, god plass til brøytekanter
og deponering av snø slik at antall p-plasser ikke reduseres om vinteren, og fortauet ikke blir for smalt. Ved eventuell sprengning for å lage parkeringsplasser under bakken, er det viktig at naboer varsles og sikres på en tilfredsstillende måte.

De mener byggegrensen må være 15 meter, som er hovedregelen i vegloven. Det er viktig med 15 meter av hensyn til siktforhold i gaten, og for å få tilstrekkelig avstand mellom husene.

Mange kjører nedover Måneveien når de skal til Vestby, i stedet for å kjøre ut av boligfeltet ved Plantasjen. Når Eventyrfabrikken starter opp, vil det bli mye større trafikk ved Plantasjen. Det er ikke usannsynlig at dette vil medføre enda større trafikk i Måneveien også, fordi folk vil foretrekke den veien. Ved stenginger av E6 og omkjøringer, er det også sannsynlighet for større trafikk i Måneveien. Da er det svært viktig at veiforholdene er gode her, og for denne sakens særlige relevans, i krysset Måneveien/Randemfaret/Randembakken.

Det må opparbeides gang- og sykkelvei langs hele tomten av hensyn til trafikksikkerhet i Randemfaret, som er hovedatkomstvei til bussholdeplassen Randembakken, og også atkomstvei til turområdet med skiløyper og fotballplass innerst i Randemfaret. Trafikken i Randemfaret vil ved en eventuell utbygging øke betraktelig. Dette tilsier at sikten må utbedres i krysset Randemfaret/ Måneveien/ Randembakken. Dette er i dag et farlig kryss med svært dårlig sikt, det skapes mange farlige situasjoner.

Det har skjedd/skjer et generasjonsskifte på Randem, og det er derfor mange barnefamilier som er bosatt her. Det er særdeles viktig for barna våre å ha trygge trafikale forhold. Måneveien er skolevei.

Det er dårlig gatebelysning i fra krysset og innover i Randemfaret – dette må utbedres.

Det er altfor dårlig snørydding i Randemfaret i dag, dette må bli bedre dersom det skal bli mer trafikk.

Overvann
Det påpekes at det er et problem med manglende drenering av overvann i Randemfaret i dag. Veiforholdene er utilfredsstillende på grunn av forholdsvis store vannansamlinger i krysset Randemfaret/Randembakken/Måneveien ved nedbør. Ved snøsmelting og større nedbørsmengder samler det seg store dammer. De antar at dette blir forsterket når det tas ned mange store trær på tomten, og den bebygges og asfalteres.

Prosessen med varsling av naboer
De mener at varsling av naboer ikke har vært tilfredsstillende så langt i prosessen og at den har vært rotete og uoversiktlig. Det synes å være mange berørte som ikke har fått nødvendig og ønskelig varsel så langt. Etter første varsel insisterte naboene på bedre nabovarsel og et møte med beboerne og vellet. 

Nabovarsel ble sendt til en del flere enn opprinnelig, men uten frist for uttalelse.
Etter en stund ble det innvilget beboermøte. De mener at innkallingen til møtet ikke var tilfredsstillende. I informasjonsmøtet ble det etter beboernes syn gitt mange vage svar – og noen spørsmål ble det ikke svart på – som hvilke naboer som faktisk er blitt varslet. Det ble gitt ny frist på 2 uker til å uttale seg, og lovnad om mer dokumentasjon, inkludert nye tegninger. Dokumentasjonen kom 2 dager før fristens utløp, sammen med en anmodning til vellet om å videresende dokumentasjonen til sine medlemmer. De mener det ikke er vellet sin oppgave å foreta tilstrekkelig nabovarsel på vegne
av utbygger. Tegningene var ikke de samme som i det opprinnelige nabovarselet. Det ble gitt nye 2 ukers frist. Det vites ikke om den nye tegningen og ny frist er kommunisert til alle som skal ha nabovarsel av utbygger.

Det ser heller ikke ut til at beboerne på sykehjemmet eller deres representanter har fått anledning til å uttale seg, selv om den nye bygningsmassen vil bli en av deres nærmeste naboer. Eiendomsavdelingen i kommunen eier kanskje bygget, men det er beboerne som vil føle konsekvensene av en utbygging på nabotomten. På informasjonsmøtet ble det forespeilet som en mulighet at levering og henting til barnehagen ville kunne komme til å skje på oversiden av tomten. Dette vil i så fall medføre betydelig økt trafikk opp veien til sykehjemmet, noe brukerne kunne tenkes å ha mening om.

Det er viktig at beboerne og vellet får noen skikkelige tegninger av byggene med tanke på materialbruk og høyder sammenlignet med den øvrige bebyggelsen. De som foreligger til nå gir ikke tilstrekkelig inntrykk av hvordan som ønskes bygget vil passe inn (eller ikke) i omgivelsene.

Rådmannens vurdering
Bygningsmassen
Rådmannen har forståelse for at naboer ikke ønsker blokkbebyggelse på tomta. Blokkbebyggelse i 6 etasjer (+ parkeringskjeller) vil bryte med eksisterende bygningsmiljø i småhusbebyggelsen mot nord, men vil samtidig være mer i samsvar med bygningsmiljøet på sykehjemstomta i sør. Topp tak av blokkbebyggelsen vil slik det er planlagt ligge i nivå med 1. etasje på sykehjemmet. I bestemmelsene er det krevet at materialbruk skal harmonisere med eksisterende bebyggelse.

Med en byggegrense på 18,5 meter fra senterlinje i Randemfaret vil ny blokkbebyggelse ligge godt tilbaketrukket fra eksisterende boligbebyggelse, og med toppetasjen i tillegg tilbaketrukket fra fasadekant mot Randemfaret. Dette vil skape et naturlig «skille» fra den eksisterende småhusbebyggelsen i nord.  Bestemmelsene sikrer at ny bebyggelse skal tilpasses eksisterende terreng.

Det planlegges oppbrudd i fasadene, med lave mellombygg mellom nytt og eksisterende kirkebygg, samt mellom blokkbebyggelse og eksisterende kirkebygg. Mellombygg mellom nytt og eksisterende kirkebygg er naturlig, men det fremkommer ikke av planmaterialet bakgrunnen for en slik løsning mellom blokkbebyggelsen og eksisterende kirkebygg.

Sol-/skyggediagrammet viser at den planlagte nybebyggelsen vil ha en viss påvirkning på solforhold hos eksisterende boliger nord for planområdet, men rådmannen vurderer at påvirkningen ikke er urimelig. Når det gjelder solforhold for barnehagens uteområde og andre uteoppholdsarealer vurderes disse som akseptable, slik de fremkommer av forslagsstillers sol-/skyggediagram. 

Tilfluktsrom
Det vises til forslagsstillers kommentar:
«Det er ikke krav til tilfluktsrom – jf. St. meld. 25 (1997-1998) der det gis midlertidig dispensasjon fra plikten om å bygge tilfluktsrom i henhold til «Forskrift om mv. om tilfluktsrom» - utgave 1995. Dette ble iverksatt ved Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) sitt rundskriv av 06.07.1998. Siden er dette vedtaket videreført i St. meld. 17 (2001-2002) og St. meld. 39 (2003-2004).

Ved oppføring av bygg eller påbygg på mer enn 1000 m2 må imidlertid den enkelte tiltakshaver fortsatt søke aktuelle sivilforsvarsdistrikt om dispensasjon fra plikten til å bygge tilfluktsrom, jf. «Forskrift mv. om tilfluktsrom» - utgave 1995.»

Parkeringsplasser og trafikk
Parkering er hovedsakelig tenkt løst med opparbeidelse av parkeringskjeller. Kravene til parkering for både blokkbebyggelse og kirkebygg i bestemmelsene er iht. kommuneplanens absolutte krav. 

Det er i rekkefølgebestemmelsene sikret at fortau langs hele tomten skal opparbeides før det gis brukstillatelse til nye bygg. Frisikt i krysset Randembakken x Randemfaret er i tråd med frisiktkrav og er innregulert i planen. Planforslaget legger opp til at gatebelysning skal utbedres langs Randemfaret og etter gang- og sykkelveien øst for kirkebygget. Dette er også sikret i rekkefølgebestemmelsene. 

Overvann
Overvannsproblematikk vil være viktig når det skal lages vann- og avløpsplan for tiltaket i forbindelse med byggesøknad. Det må etableres overvannsløsninger slik at avrenningene fra området ikke overstiger ca. 1 års flomvannsføring og at inntil 200 års flomvannsføring blir fordrøyd. Innenfor planområdet må overvannsystemet dimensjoners for 200 års flomvannsføring. For flomvannsføring ut over dette skal det sikres trygge flomveier innenfor planområdet. Overvannet fra tette flater skal renses for forurensede stoffer.

Prosessen med varsling av naboer
Det vises til forslagsstillers kommentar:
«Varsel om planarbeid skjedde 18.07.16 med frist 30.08.16 for å komme med merknader. Nabovarselet er gjort henhold til de krav som stilles til dette – med skriftlig brev til naboer og gjenboere. Møte med naboene ble avholdt 18.09.16 – 2 ½ uke etter at fristen for å komme med merknader utløp.

Det synes å være en misforståelse at varslingsmaterialet skal inneholde detaljerte planløsninger. Det er ikke hensikten – i en startfase av et forestående planarbeid. Uansett ble det avholdt dialogmøte. Det var viktig for det videre planarbeid. I dialogmøte ble det presentert løsninger som var i nærheten av endelig løsning til plan som det nå søkes kommunal behandling av. Det ble gitt konstruktive tilbakemeldinger som gikk på forhold som Christine Holman tar opp i dette skrivet datert 20.12.16. Det ble i tillegg gitt utvidet frist for å komme med merknader – med 14 dager fra møtedato som var 18.09.16. Således er også innspillet fra Christine F. L. Holman – datert 20.12.16 – levert et par måneder etter avtalt frist – tatt i betraktning.»

Vurdering:
Områdereguleringsplan for Vestby sentrum
Områdereguleringsplan for Vestby sentrum ble vedtatt 9.12.16, ca. et halvt år etter at denne planen ble forhåndsforelagt for plan- og miljøutvalget. Områdereguleringen legger opp til at Vestby sentrum skal bygges innenfra og ut, med en utbygging i tre faser. Planområdet er ikke innenfor sentrumsplanens avgrensning, men er såpass nærme at Randemfaret 15 vil være i konkurranse med 1. byggetrinn i sentrum. Forslagsstiller har ikke vært i dialog med administrasjonen i perioden etter at sentrumsplanen ble vedtatt. 

Utarbeidelsen av planforslaget har skjedd samtidig som helt nye prinsipper for utviklingen av Vestby sentrum har blitt utformet gjennom arbeidet med områdereguleringen. Samtidig er det stor usikkerhet rundt hvordan områdene i randsonen rundt sentrumsplanen skal forvaltes – dette ser man eksempelvis i reguleringsplanen for Vestbyhagen. 

Områdereguleringsplan utenfor Vestby sentrum
Kommunestyret vedtok 11.12.2017 «Prioriterte planoppgaver 2018-2021». En av planene som har fått prioritet 1 for utarbeidelse i 2018-2019 er «Vestby utenfor sentrum». Dette er en områderegulering for områdene som ligger utenfor områdereguleringen for Vestby sentrum, men som allikevel ligger innenfor det som naturlig hører til Vestby sentrum. Her bør spørsmål om utbyggingsrekkefølge, utnyttelse, høyder osv. avklares.



Antall boenheter og høyde
Planen ble forhåndsforelagt for plan- og miljøutvalget 27.6.16, der det ble anbefalt at arbeidet med planen startes opp.  Vedtaket ble fattet før sentrumsplanen var vedtatt, og med bakgrunn i at forslagsstiller planla en blokkbebyggelse i 3-5 etasjer med ca. 15 boenheter. Dette er i foreliggende planforslag endret til inntil 30 boenheter i 6 etasjer + parkeringskjeller. Sett i sammenheng med sentrumsplanen og ønsket utvikling for Vestby sentrum, mener rådmannen at planen er problematisk, i alle fall på nåværende tidspunkt.

Trafikk og parkering
Det er etablert sammenhengende gang- og sykkelveinett fra busslomme sørvest for planområdet som fører til Vestby sentrum. Planforslaget legger opp til at det skal anlegges fortau fra avkjørselen for Randembakken og langs Randemfaret fram til regulert gang- og sykkelveg som også skal opparbeides, og som utgjør planområdets nordside. En har med dette gangveisystem mellom planområdet og Vestby sentrum. Gangavstand er ca. 2 km.

Busstoppet Randembakken, rett sørvest for planområdet, har to avganger i timen fra 05.30 til 00.00 og sikrer god kollektivdekning inn til Vestby sentrum.

Forslagsstiller har beregnet at trafikken vil øke med ca. 100 bilturer i døgnet som følge av utbyggingen (30 boenheter). Dette vurderes isolert sett som en marginal økning.

Forslagsstiller har lagt til grunn 0,2 parkeringsplasser per prosjektert sitteplass for kirkebygget. Dette er i henhold til kommuneplanens krav. Kirkebygget er planlagt med 200 sitteplasser, noe som vil si at det opparbeides 40 parkeringsplasser for kirkebygget. Det kan diskuteres om dette er tilstrekkelig, spesielt på dager med arrangement.

Rådmannen mener at hvis området skal bygges ut, må utbygger planlegge og bekoste en raskere gang- og sykkelvei mot sentrum gjennom kommunens friområde øst for sykehjemmet og ned til Vestbyhagen.

Kommunale planer
I planprogrammet for rullering av kommuneplanens arealdel er det fastsatt at arealer til barnehager og en barneskole i Vestby sentrum/Vestby nord må utredes. Rådmannen mener at en ny skole bør plasseres nord for jernbanen. I den forbindelse kan det være aktuelt å se på et område på Krom skog som ikke er dyrka mark rett øst for Randemfaret 15. Det er ennå ikke vurdert hvor ny barnehage bør plasseres.

Selv om det pr dags dato ikke foreligger konkrete planer, er det på grunn av den demografiske utviklingen ikke utenkelig at Vestby sykehjem vil måtte utvides i nær fremtid. Ved en utvidelse er det naturlig, slik sykehjemstomten er i dag er utnyttet, at det vurderes om at det skjer mot nord eller vest, i retning Randemfaret 15.

En eventuell realisering av disse kommunale tiltakene vil påvirke planområdet i stor grad, gjennom bl.a. gjennom arealbruk, trafikkformål og økning i trafikk. Utvidelse av sykehjemmet vil også kunne påvirke solforholdene i Randemfaret 15, spesielt i barnehagens uteområde. Man kan derfor stille spørsmålstegn ved om det er hensiktsmessig med videre utbygging i Randemfaret 15 slik situasjonen er i dag, før nevnte forhold er avklart. 

Alternativer:
Som alternativ til rådmannens innstilling foreslås to alternativ:

1: Forslag til detaljplan for Randemfaret 15 legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningslovens § 12-11. Før planen legges ut skal bestemmelser og planbeskrivelse forenkles til kommunens mal og plankart justeres slik at frisiktsoner legges inn. Planområdet må utvides til også å omfatte en ny gang- og sykkelvei gjennom friområdet øst for sykehjemmet ned til Vestbyhagen.

2: Forslag til detaljplan for Randemfaret 15 legges ut til offentlig ettersyn i henhold til plan- og bygningslovens § 12-11. Før planen legges ut skal bestemmelser og planbeskrivelse forenkles til kommunens mal og plankart justeres slik at frisiktsoner legges inn. Planområdet må utvides til også å omfatte en ny gang- og sykkelvei gjennom friområdet øst for sykehjemmet ned til Vestbyhagen. I tillegg må høyder, utnyttelse og omfanget av boligbebyggelse reduseres til det som forelå ved forhåndsforeleggelsen.

Konklusjon:
Rådmannen er opptatt av en bevisst bymessig utvikling av Vestby sentrum, basert på de prinsipper som områdereguleringen for Vestby sentrum legger opp til. En utbygging av opptil 30 boenheter i Randemfaret 15 vil tas fra det samme boligmarkedet og vil kunne medføre en utsettelse av utbygging innenfor sentrumsplanen.

Utarbeidelsen av planen har skjedd samtidig som helt nye prinsipper for utvikling av Vestby sentrum har blitt utformet og vedtatt. Samtidig er det knyttet usikkerhet til de kommunale planene i området, herunder lokalisering av ny barneskole, nye barnehager og utvidelse av sykehjemmet, som vil kunne ha stor påvirkning på planområdet og omgivelsene rundt.

Utviklingen av dette området bør muligens også sees i sammenheng med utarbeidelsen av områdereguleringen «Vestby utenfor sentrum».

På bakgrunn av dette og foregående vurderinger mener rådmannen at planforslaget skal avvises.

Vedlegg til saken:
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Rådmannens innstilling
Plan- og miljøutvalget fastsetter planprogrammet for Søndre Follo renseanlegg med følgende tillegg:

Under 10.6. Trafikk
Det må lages en trafikkanalyse for å finne mest optimale utkjøringspunkt fra renseanlegget med tanke på sikt, trafikksikkerhet og at lastebiler skal få noe fart før de begynner på bakken opp til Hauger gård.

Under 7.2. Alternative løsninger
Dagens og framtidige aktuelle løsninger for kommunene Nesodden, Frogn, Ås, Vestby og Movar-kommunene må beskrives med tanke på samarbeid. Alternative plasseringer av renseanlegg må beskrives.

Under 10.7.3. Forurensning til terreng og vann
Det må gjennomføres vannkvalitetsmålinger i Emmerstadbekken både ovenfor og nedenfor renseanlegget i dag. I tillegg må det utarbeides et forslag til hvordan vannkvalitetsmålinger skal gjennomføres under og etter at nytt renseanlegg er i drift.

I tillegg må det utredes en trasé for gang- og sykkelvei fra Bjørnestadveien, forbi renseanlegget og fram til Emmerstadveien. Dette vil medføre en utvidelse av planområdet.






Vedlegg:
Forslagsstillers kommentarer til forhåndsuttalelser
Referat - oppstartsmøte


SAKSUTREDNING

Sammendrag:
Hensikten med planen er å legge til rette for et moderne og lukket renseanlegg med tilstrekkelig kapasitet for en fremtidig befolkningsvekst, herunder også et mulig samarbeid med Frogn og Nesodden.

Bakgrunn for saken:
Søndre Follo Renseanlegg eies av Ås kommune (62 %) og Vestby kommune (38%).

Representantskapet i Søndre Follo Renseanlegg IKS (SFR) har tidligere støttet styrets vedtak 31.05.2016 om utredning av et forprosjekt med detaljprosjektering for et renseanlegg med kapasitet på 54.000 Pe (personekvivalent).

Pr i dag foreligger det et krav fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus om utvidet rensekapasitet innen utgangen av 2019.

Søndre Follo Renseanlegg står overfor en utbygging og utvikling av dagens anlegg på grunn av økt befolkning. Dagens anlegg har en kapasitet på 25 000 Pe. Nytt anlegg for Vestby og Ås er beregnet til 54 000 Pe. Styret i Søndre Follo renseanlegg IKS har 29.08.2017 vedtatt å planlegge og regulere for et nytt og større renseanlegg for 100 000 Pe for kommunene Nesodden, Frogn, Ås og Vestby, i det tilfelle at Nesodden og Frogn også vil levere avløpsvann til anlegget. SFR planlegger for en sirkulær økonomi og et grønt skifte, noe som innebærer å levere energi for salg laget av avløpsvannet som kommer inn på anlegget. Driftsoverskudd til SFR vil komme innbyggerne til gode i form av lavere avgifter. Det planlegges et samarbeid med NMBU om et forprosjekt på en forskningscamp inne på SFRs område, hvor hensikten er forskning og innovasjon.

Detaljreguleringen kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, og det skal derfor utarbeides et planprogram etter reglene i plan- og bygningsloven § 4-1. 
Planprogrammet skal gjøre rede for formålet med planarbeidet, for behov for utredninger og analyser av mulige virkninger av anlegget for miljø og samfunn. Planprogrammet skal være grunnlag for etterfølgende konsekvensutredning av tiltaket, samt beskrive fremdrift og opplegg for medvirkning og informasjon.

Forslag til planprogram ble sendt på høring og lagt ut til offentlig ettersyn 02.10.2017, samtidig med varsel om oppstart av planarbeidet. Frist for merknader ble satt til 17.11.2017. Innkomne merknader oppsummeres og kommenteres nedenfor.

For de merknader hvor rådmannens vurdering samsvarer med forslagstillers kommentar/vurdering henvises det til forslagstillers kommentar. 

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
Som et bidrag i vurderingen av hvordan tema innenfor NVEs forvaltningsområder kan ivaretas i planleggingen, har NVE lagt ved en sjekkliste.

Dersom planarbeidet berører noen av temaene på sjekklisten skal NVE ha planen på høring.

I en e-post, datert 18.09.17, til forslagstiller sier NVE at det nye anlegget må planlegges med tilstrekkelig sikkerhet mot flom og skred, jf. Byggteknisk forskrift (TEK17) med veiledning.

Forslagstillers kommentar
Reguleringsplanforslaget vil inneholde utredninger i tråd med NVEs sjekkliste og NVEs krav og anbefalinger for øvrig. Innplassering av sikkerhetsklasse for renseanlegget vil bli en del av utredningsarbeidet.

Miljørettet helsevern for Moss, Rygge, Råde, Vestby og Våler
Miljørettet helsevern har en liste over temaer som må avklares/utredes. Saksbehandler har tatt ut punktene som ikke er relevante for denne plansaken. Merknaden kan sees i sin helhet i vedlegget: Forslagstillers kommentarer til forhåndsuttalelser.

Støyhensyn i anleggsfasen.  Her skal T-1442 (2016) kap. 4 gjelde for støy som kan sjenere omgivelsene, herunder støyfølsomme boliger, institusjoner o.l.

Vurdering av infrastruktur og trafikk. Tungtransport vil medføre økt trafikk, støy og forurensning for naboer.

Universell utforming – anlegget bør være tilpasset funksjonshemmede.

Kapasitet og rensemetoder – anlegget bør tilpasses befolkningsprognoser og fremtidens behov for kapasitet. Det bør velge de rensemetoder som gir minst skadevirkninger på helse og miljø.

Sørge for at avløpsanlegget dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes på en slik måte at omgivelsene ikke utsettes for sjenerende lukt.

Sørge for at avløpsnettet dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes med utgangspunkt i den beste tilgjengelige teknologi og fagkunnskap, særlig med hensyn til avløpsvannets mengde og egenskaper, forebygging av lekkasjer, og begrensning av forurensning av resipienten som følge av overløp.

Sørge for at renseanlegget dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes av fagkyndige slik at det har tilstrekkelig yteevne under alle klimatiske forhold som er normale for stedet der det ligger.

Sikre at det ikke slippes ut avløpsslam eller ristgods i en vannforekomst, verken ved dumping fra skip, utslipp fra rørledninger eller på noen annen måte.

Renset avløpsvann skal ombrukes når dette er hensiktsmessig.

Sørge for at utslippsstedet for avløpsvann lokaliseres og utformes slik at virkningene av utslippet på resipienten blir minst mulig og at brukerkonflikter unngås, herunder slik at utslippet ikke medfører fare for forurensning av drikkevann.

Renseanlegget må ikke komme i konflikt med nåværende og fremtidige drikkevannskilder.

Sørge for at avfallsproduktet dumpes/gjenvinnes/utnyttes på en helsemessig forsvarlig måte. Drikkevannskilder, brønner o.l. må ikke forringes ved dumping/bruk av avfallsslam.

Sikre beredskap for uønskede hendelser som overløp i kummer/anlegg, ulike skader på anlegg og prosess mv.

Sikre at anlegget beskyttes mot terror eller andre sikkerhetsmessige trusler.

Forslagstillers kommentar
Merknadene fra Miljørettet Helsevern for Moss, Rygge, Råde, Vestby og Våler vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken. Krav til driftsfasen må settes spesifikt i detaljprosjekteringen.

Akershus fylkeskommune
Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet og som fagmyndighet for kulturminnevern. Fylkesrådmannen har følgende merknader til varselet:

Fylkesrådmannen mener begrensning i parkeringsdekning er et egnet virkemiddel for å stimulere til bruk av gange-, sykkel- og kollektivtransport fremfor bilbruk. Dette er særlig viktig for arbeids- og kundeintensive virksomheter, som genererer et stort transportbehov.

Området er ikke befart. Uttalelsen gis på grunnlag av arkivmateriale. Det er ingen registrerte fornminner innenfor området. Det vil bli gitt en endelig uttalelse når planen legges ut til offentlig ettersyn.

Planområdet ligger innenfor vannområdet Morsa. Vannområdet har ambisjon om å innfri vannkvalitetsmålene innen 2021. Fylkesrådmannen forutsetter at tiltakene planen legger til rette for ikke reduserer muligheten for å oppfylle kravene i vannforskriften.

På bakgrunn av det tilsendte materialet, mener fylkesrådmannen at tiltaket er i samsvar med vedtatt kommuneplan og gjeldende regionale planer, og har ingen ytterligere merknader.

Forslagstillers kommentar
Merknadene fra Akershus fylkeskommune vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken.

Rådmannens kommentar
Opparbeidelse av en gang- og sykkelvei mellom renseanlegget og Bjørnestadveien vil gi en betydelig bedre sykkeladkomst til renseanlegget enn dagens løsning. En slik gang- og sykkelvei vil også gi en betydelig raskere og mer trafikksikker adkomst mellom Vestby/Pepperstad og Emmerstadbukta.

Hafslund Nett
Hafslund har elektriske anlegg i planområdet. Planforslaget må ta høyde for og hensyn til de anlegg som det er nødvendig for nettselskapet å drifte og etablere.

HN har også høyspenningskabler innenfor planområdet. Normalt kan det iverksettes tiltak (inkludert planting av trær) så nært inntil kabelgrøften som 1 meter målt horisontalt fra kabelgrøftens ytterkant. Det er imidlertid viktig at fremtidig tilkomst til kabelgrøftene ikke hindres, og det må heller ikke gjøres inngripen i terrenget som medfører endring av overdekningen over kabler.

En utvidelse av renseanlegget kan føre til behov for å etablere en ny nettstasjon eller oppgradere eksisterende nettstasjon. Dette er avhengig av effektbehovet til planområdet, og nettselskapet ber om at forslagsstiller oppgir hvilket effektbehov planområdet har.

HN ønsker at utbygger tar kontakt i god tid før utbygging for å avklare hvordan ny bebyggelse skal forsynes med elektrisk strøm samt planlegge nye elektriske anlegg.

Forslagstillers kommentar
Merknadene fra Hafslund Nett AS vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Det er varslet oppstart av detaljregulering for utvidelse av Søndre Follo renseanlegg. Det oppgis at planområdet er på ca. 3 dekar, men det korrekte tallet er 30. Av dette består ca. 9 dekar av fulldyrket jord av svært god jordkvalitet.

Tiltaket vil medføre nedbygging av verdifull jord som det er et nasjonalt mål om å ivareta. Planens virkninger for jordvern og matproduksjon bør framgå. Det bør vurderes om planområdet kan innskrenkes slik at vestlige deler av jordet kan benyttes til matproduksjon, muligens i sammenheng med driften av tilgrensende eiendom.  Planens bestemmelser bør videre sikre at jordressursene fra arealer som ikke kan unngås nedbygget, bevares og brukes til matproduksjon andre steder.

Innenfor planområdet er det i henhold til Miljødirektoratets naturbase registrert naturtypen Rik edellauvskog med B-verdi. I planprogrammet står det at området ikke vil bli direkte berørt av nytt anlegg, og vi forutsetter dermed at lokaliteten blir ivaretatt i planen. Denne lokaliteten ble imidlertid kartlagt i 2003, og det bør dermed vurderes ny kartlegging i forbindelse med detaljregulering av området.



Forslagstillers kommentar
Merknadene fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken. Planprogrammet vil bli korrigert til at planområdet er 30 dekar.

Petter Olsen (Ramme eiendom)
Petter Olsen er hjemmelshaver av Gnr 60, Bnr 1 og nærmeste nabo til SFR.

Ramme eiendom har delt merknaden opp i 6 punkter.

Eierforhold
Ramme eiendom bemerker at tiltaket vil få konsekvenser for deres jordbruksareal med planlagt ny innkjøring.  Forslag om makeskifte av eksisterende vei og ny vei er lite interessant for Ramme eiendom. Jordbruksarealet mellom de to innkjøringene blir lite tilgjengelig. For deres del skriver Ramme eiendom at det ville vært bedre å få tilleggsareal mot SFR sin grense i vest, venstre del av planområde slik at de opprettholder et sammenhengende jorde. Forutsatt at jordmassene ikke er forurenset.

Næringsliv og sysselsetting 
SFR ser for seg mer næring enn tilfelle er i dag. Både utvidelse av renseanlegget og økt næring vil føre med seg mer trafikk. Hauerveien går igjennom gårdstunet til Hauer gård. Olsen ber derfor om at det etableres 2 fartsdumper ved Hauer gård.

Ramme eiendom ønsker også å bemerke trafikkfarlig avkjøring til Emmerstadbukta hvor det er en bakketopp på Hauerveien rett før avkjøringen til Emmerstad. Selv om det ligger utenfor planområde vil økt trafikk på Hauerveien øke faren for trafikkuhell i avkjøringen til Emmerstad. Bakketoppen bør senkes slik at krysset blir oversiktlig.

Forurensning
Ramme gård og Hauer gård driver økologisk landbruk.  Det er derfor viktig at det stilles store krav til sikkerhet mot forurensning av jordbruksarealene.

Friluftsliv
Ramme Eiendom stiller seg positiv til gang- og sykkelsti mellom Pepperstad og Emmerstadbukta. Det blir viktig at passeringen forbi renseanlegget blir mest mulig idyllisk og beplantet.  Vi ønsker et nært samarbeid med Vestby kommune på utvikling av turveier i område som innlemmer Bygdeborgen og turvei langs elva.

Statnett vil bekoste de nedre deler av turveisystemet pga. anleggstrafikk på Emmerstadveien.

Kulturlandskap og estetikk
Ramme eiendom ønsker å bli holdt orientert om byggets utforming og at det legges vekt på en riktig estetisk stedstilpasset utforming.



Landbruk/energibruk
Ramme eiendom ønsker et samarbeid med SFR om utnyttelse av spillvarme. I stedet for at gassen brennes opp, vil vi vurdere et prosjekt hvor spillvarmen kan utnyttes i forbindelse med et mulig fremtidig veksthusanlegg tilknyttet området.

Forslagstillers kommentar
Merknadene fra Petter Olsen (Ramme eiendom) vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken. Angående pkt om forslag til å få kompensert tapt areal i vest av foreslått planområde, så må en eventuell utvidelse vestover varsles som en endring/en utvidelse av planområdet.

Naturvernforbundet i Vestby (Kristian Vahl Østbye)
Naturvernforbundet har delt opp merknaden i 4 punkter:

Emmerstadbekken renner i gjennom området som i dag er benyttet til renseanlegg og har derfor trolig dårlig vannkvalitet. Dette sees på grå farge i vannet. Bør prøves ut med test av vannkvalitet. Videre lurer naturvernforbundet på om dette er tatt med i prosessen.

Naturvernforbundet bemerker at landskapskvalitet er et utredningstema i plansaken, og spør om det har blitt tatt høyde for at det finnes en bygdeborg i området.  «Dette er jo ikke en naturkvalitet i egentlig forstand, men bør uansett inn i saken, fordi dette er et mål for friluftsaktivitet.»- skriver naturvernforbundet.

Naturvernforbundet lurer også på om tiltaket fører med seg grøfting og annet utenfor planområdet?

Avslutningsvis bemerker naturvernforbundet at det står noen eiker i skråningen opp mot nord; og spør om disse blir berørt? Videre poengteres det at eik i den dimensjon omfattes av Naturmangfoldloven.

Forslagstillers kommentar
Det vil bli utført målinger av vannkvalitet i Emmerstadbekken før, under og etter anleggsarbeidet.

Både landskapskvaliteter og utforming av ny bygningsmasse vil bli utformet slik at omgivelsene blir tatt hensyn til. I den grad bygdeborgen og nytt renseanlegg vil påvirke hverandre og den samlede opplevelsen i området, så vil dette bli tatt hensyn til i det videre arbeidet.  

Vedrørende grøfting og annet utenfor planområdet, så vil dette kunne komme frem av det videre reguleringsarbeidet når det er sett nærmere på konsekvensene av tiltaket.

Trær og annen vegetasjon vil bli tatt hensyn til, også i lys av Naturmangfoldloven.

Vestby fjernvarme AS
Dette er utenfor vårt konsesjonsområde og dermed irrelevant.
Mattilsynet, seksjon for planter, fôr og innsatsvarer Østfold og Follo.
Mattilsynet har lest planutkastet til utvidet/nytt renseanlegg på Vestby, og vi har ingen innvendinger.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB)
DSB er kjent med at Søndre Follo Renseanlegg har et anlegg for biogass som benyttes som energikilde for kjel og at overskuddsgass fakles. Etter det DSB er kjent med foreligger det ikke på nåværende tidspunkt planer om å oppbevare biogass i mengde som overstiger innslagspunktet for anvendelse av storulykkeforskriften ved anlegget. Anlegget er i dag og vil fortsatt være omfattet av forskrift om håndtering av farlig stoff.

Oppsamling og bruk av biogass vil innebære fare for brann- og eksplosjon som man må være oppmerksom på, også i forbindelse med det nye renseanlegget. Virksomheten er pliktig å utarbeide risikoanalyse for vurdering av disse farene etter blant annet forskrift om farlig stoff. Denne problemstillingen må derfor vurderes i forbindelse med konsekvensutredning og ROS-analyse knyttet til reguleringsplanen for anlegget.

Forslagstillers kommentar
Merknadene fra DSB vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken.

Alternativer:
Det er et alternativ å justere, endre eller tilføye ytterligere på innholdet i planprogrammet.

Vurdering:
Et planprogram skal, jf. plan- og bygningsloven § 4-1 gjøre rede for formålet med planarbeidet, planprosessen med frister og deltakere, opplegget for medvirkning, spesielt i forhold til grupper som antas å bli særlig berørt, hvilke alternativer som vil bli vurdert og behovet for utredninger.

Rådmannen mener at planprogrammet tar innover seg alle de utredningsbehov og analyser av mulige virkninger dette anlegget vil kunne ha for miljø og samfunn.  

Andre innspill som går direkte på innhold i planen vil bli vurdert i utarbeidelse av planforslaget. Rådmannen mener planprogrammet sikrer at disse temaene vil bli utredet og vurdert tilfredsstillende. 

Alternative lokaliseringer
Det kommer frem av planprogrammet at det er vurdert at det ikke er aktuelt med alternative lokaliseringer. Begrunnelsen for dette er at dagens tomt og lokalisering er definert til formålet i kommuneplanen, og at det er god nok plass på dagens tomt.
Rådmannen mener allikevel at dette må tas stilling til i konsekvensutredningen, og burde derfor inn i planprogrammet under temaer som antas vesentlige å utrede i forbindelse med tiltaket.


Medbestemmelse:
Offentlig informasjonsmøte om planprogrammet ble arrangert 16. oktober 2017 av forslagsstiller Metier OEC på vegne av tiltakshaver Søndre Follo Renseanlegg IKS. Allmennheten, naboer, berørte parter og myndigheter ble orientert om planarbeidet og planlagte utredninger samtidig med varsel om oppstart. Det er varslet gjennom annonser i alminnelig leste aviser (Vestby avis og Moss avis) og direkte varsling per brev til myndigheter, institusjoner og særlig berørte. En liste over hvem som skal tilskrives direkte ble utarbeidet i samråd med planmyndigheten Vestby kommune. Allmennheten og berørte parter fikk anledning til å komme med innspill til både planprosessen og utredningsprogrammet.

Når forslag til reguleringsplanen legges ut til offentlig ettersyn vil det bli avholdt et nytt åpent møte og gitt mulighet for å komme med kommentarer til planforslaget.

I prosessen med utarbeidelse av reguleringsplan og konsekvensutredning legges det opp til medvirkningsprosesser

Konklusjon:
Rådmannen mener plan- og miljøutvalget bør fastsette planprogrammet med slike tillegg:

Under 10.6. Trafikk
Det må lages en trafikkanalyse for å finne mest optimale utkjøringspunkt fra renseanlegget med tanke på sikt, trafikksikkerhet og at lastebiler skal få noe fart før de begynner på bakken opp til Hauger gård.

Under 7.2. Alternative løsninger
Dagens og framtidige aktuelle løsninger for kommunene Nesodden, Frogn, Ås, Vestby og Movar-kommunene må beskrives med tanke på samarbeid. Alternative plasseringer av renseanlegg må beskrives.

På grunn av renseanleggets geografiske plassering vil det være naturlig å gjøre rede for muligheter for samarbeid mellom SFR og Movar i Moss.

Under 10.7.3. Forrurensning til terreng og vann
Det må gjennomføres vannkvalitetsmålinger i Emmerstadbekken både ovenfor og nedenfor renseanlegget i dag. I tillegg må det utarbeides et forslag til hvordan vannkvalitetsmålinger skal gjennomføres under og etter at nytt renseanlegg er i drift.

I tillegg må det utredes en trase for gang- og sykkelvei fra Bjørnestadveien, forbi renseanlegget og fram til Emmerstadveien. Dette vil medføre en utvidelse av planområdet.

Vedlegg til saken:
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Rådmannens innstilling:
Plan- og miljøutvalget vil anbefale at det arbeides videre med detaljreguleringen for Bylterud renmasseutfylling. 





Vedlegg:
Befaringsnotat Bylterud skogdeponi
Referat, Oppstartmøte
Anmodning om oppstartsmøte


SAKSUTREDNING:

Fakta i saken: 
Det ble gitt tillatelse til opprettelse av Bylterud skogsdeponi i 2013, som et midlertidig deponi for overskuddsmasser fra bygge- og anleggsvirksomhet i Vestby og Folloregionen. Området ble ikke regulert. 

Skogsdeponiet har snart nådd tillatte mengde utfylling, og tiltakshaver ønsker av den grunn å utvide området. Vestby kommune krever en regulering av området. Det ble holdt oppstartsmøte 2.11.2017. Referat fra møtet er vedlagt saken. 

I forbindelse med bygging av Follobanen er det et stort overskudd av lavkvalitets-masser fra tunellboremaskinen som ikke kan benyttes til allerede planlagte utfyllings-områder. Dette er fordi massene har for høyt vanninnhold og gir ikke god nok stabilitet for tiltenkt formål. Det ønskes derfor en utvidelse av Bylterud renmasseutfylling. 

Arbeidet med utfyllingen har en estimert tidshorisont på inntil 4 år, men forutsetter ikke stopp etter dette hvis maksimal tillatt mengde ikke er fylt ut. Uttak fra Follotunnelen er planlagt avsluttet i hovedsak i løpet av 2018, etter dette antas det at videre utfylling kan skje fra jernbaneprosjekt i Østfold. 
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Det skal i forbindelse med utarbeidelsen av reguleringsplanen utarbeides en konsekvensutredning etter forskrift om konsekvensutredning § 8 a), vedlegg 2, punkt 11 k. Det er ikke krav om planprogram. Planoppstart er varslet og i den anledning er det vist til at aktuelle utredningstemaer i konsekvensutredningen vil være: 
Overvann og forurensing
Geoteknikk
Kulturminner
Biologisk mangfold
Landskapsbilde 

Vurdering:
Biologisk mangfold
Utvidelse av masseutfyllingen medfører fjerning av natur i nærliggende områder. Det er blitt gjennomført en enkel feltregistrering 10. november 2017 av Rambøll, for å vurdere naturmangfoldet i området (se vedlegg). Siden registreringen er blitt gjort utenfor vekstsesong kan ikke resultatene sees på som fullstendige, men heller en overordnet vurdering av potensialet for naturverdier i området. Den foreløpige rapporten viser at området kan inndeles i to deler. Del A består mest sannsynlig av lite verdifull natur, mens del B bør undersøkes nærmere i vekstsesongen på grunn av områdets topografi, treslag og skogtilstand. 
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Figur 1: Kartet viser inndeling av området ut ifra rapportens vurdering av verdifull natur.
 

Follobanen
Arbeidet med Follobanen risikerer å bli utsatt i påvente av å finne et sted for å avlevere massene som har for høyt vanninnhold. Follobanen er et nasjonalt og regionalt viktig tiltak for å redusere bilbruk i østlandsområdet. Åpningen av banen vil kunne gi flere togavganger og raskere togreise fra Vestby til Oslo, og er av den grunn et meget godt tiltak for Vestby kommune. Den forutsatte fremdriften som ønskes for planarbeidet med Bylterud er relativ kort, og skaper bekymringer for at alle forhold ved planområdet blir ivaretatt. Det er viktig at saken ikke blir forhastet fordi man ønsker Follobanen ferdigstilt raskt. 

Trafikk
Om det blir gitt tillatelse til å fylle mere masser på Bylterud vil dagens trafikkmengde til og fra området fortsette i flere år fremover. Trafikken til Bylterud kommer fra E6 til Osloveien, enten via avkjørselen ved Vestby sentrum eller Son. Ifølge NVDB har Osloveien ved Bylterud en ÅDT på 4635. 12 % av disse er lange kjøretøy, noe som tilsvarer en passering av 556 lange kjøretøy i gjennomsnitt hver dag. Disse tallene må ses i sammenheng med at Vestby næringspark også er lokalisert langs Osloveien. 

Siden masseutfyllingen på Bylterud er et midlertidig tiltak, er det ikke tatt med i trafikkanalysene gjort for Vestby sentrum i forbindelse med sentrumsplanen. Det er forutsatt flere større anleggsperioder i sentrumsområdene som Ikeautbyggingen, Gardervegen og andre utbyggingsprosjekter. Dette kan gi problemer med trafikkavviklingen i sentrum. Rundkjøringene i forbindelse med av og påkjøring til E6 kan få kapasitetsproblemer på visse tider av døgnet. Det er i dialog med Statens Vegvesen satt i gang en enkel trafikkanalyse i forbindelse med denne planen. Denne trafikkanalysen vil se nærmere på døgnvariasjonene av trafikken, noe som er relevant fordi transport av massene kan være fleksible på tidspunkt. 

Kulturminner
Da det ble gitt tillatelse til mottak av masse første gang, ble det registrert to automatisk fredet kulturminner, ID158175 og ID158176, samt tre kulturminner fra nyere tid som ikke er fredet. Det er derfor å anta at man kan finne flere kulturminner i området, som nå ønskes å fylles ut. Akershus Fylkeskommune beregner det arkeologiske feltarbeidet til 35 dagsverk. Disse registreringene må gjøres når bakken er snø- og telefri, og kan derfor ikke gjennomføres før til våren. Akershus fylkeskommune mener at om registreringen ikke er gjennomført før planen legges ut til offentlig ettersyn, kan dette medføre behov for forlenget høringsfrist. 

Alternativer:
Det er fra forslagsstiller foreslått to alternativer for utvidelse. I tillegg er det et alternativ å ikke utvide renmasseutfyllingen.
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Alternativ 1 viser en horisontal utvidelse hvor mottaksområdet blir utvidet vestover i terrenget. Dette alternativet tillater mottak av 185.000 m3 ny masse. 
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Alternativ 2 er en tilsvarende utvidelse av mottaksområdet i alternativ 1. I tillegg ønskes det en ny oppfyllingshøyde. Ny høyde blir da 15 meter høyere. Dette alternativet tillater mottak av 800.000 m3 ny masse.

Alternativ 0 er dagens situasjon, det vil si at renmasseutfyllingen det er gitt tillatelse til fylles opp, området tilføres jord og det plantes skog på fyllingen. Alt i samsvar med dagens tillatelse. Deretter tillates det ingen nye fyllinger i området.

Konklusjon:
Spørsmålet i denne saken er i hovedsak om plan- og miljøutvalget er positiv til at det arbeides videre med et slikt planforslag og eventuelt om utvalget har noen innspill eller anbefalinger til arbeidet på dette tidspunktet.

Forslag til tema for konsekvensutredningen ligger for tiden ute til offentlig ettersyn, sammen med varsel om oppstart. Forslagstiller skal deretter utarbeide et planforslag på bakgrunn av fakta som kommer frem gjennom utredningene. Rådmannen vil i forbindelse med 1. gangsbehandlingen vurdere nærmere detaljer i planforslaget og om alternativ 1 eller 2 bør følges opp videre.

Når det gjelder utredning av kulturminner kan dette kun skje når jorda er snø- og telefri. For å få oversikt over konsekvensene for det biologiske mangfoldet kan en utredning av dette først skje tidligst i mai/juni når vekstsesongen er i gang, etter tilrådning fra den foreløpige rapporten. Disse undersøkelsene kan utsettes til etter førstegangsbehandlingen i plan- og miljøutvalget. Om nødvendig må planforslaget da omarbeides på bakgrunn av disse utredningene før planen legges ut til offentlig ettersyn. Dette kan føre til lengere planprosess enn det forslagstiller hadde ønsket seg og som er antydet i referatet fra oppstartmøtet. 

I kommunestyrets vedtak 11.12.2017 om prioriterte planoppgaver er denne planen kommet inn under prioritet 2. Kommunestyret vedtok samtidig at flere andre planer skulle føres opp under prioritet 1 og med en raskere framdrift enn rådmannens innstilling. Litt avhengig av hvor mange nye reguleringsplaner i Vestby sentrum (prioritet 1) som starter opp i 2018, kan det medføre at planen for Bylterud renmasseutfylling, i perioder ikke får den framdriften som forslagstiller hadde ønsket seg. I verste fall kan det bety at planen ikke blir ferdig før uttaket av masse fra Follobanen avsluttes.

Rådmannen anbefaler at det arbeides videre med planforslaget for utvidelse av renmasseutfyllingen.


Vedlegg til saken:




		

[bookmark: CaseRef357359]PLM-4/18
Klage -  Gnr 133 Bnr 688 - Tømmeråsen 31 - Dispensasjon U-grad
Saksbehandler: 	Silvia Jørgensen	Saksnr.: 	15/00975-41
	Saksgang
	
	Møtedato

	1 Plan- og miljøutvalget
	4/18
	15.01.2018




Rådmannens innstilling:
Klagen tas ikke til følge. Vilkårene for å gi dispensasjon etter Plan- og bygningsloven § 19-2 fra reguleringsplanbestemmelser for Son ytre, § 4, første ledd, fra U-grad = 0,2 til U-grad = 0,233, er ikke oppfylt. Kommunen har i en konkret helhetsvurdering kommet til at det ikke er en klar overvekt av fordeler for å innvilge dispensasjon. En praksis med å gi dispensasjoner vil undergrave demokratiske planprosesser. Det er i vurderingen lagt avgjørende vekt på at overskridelse av U-grad bør avklares gjennom en reguleringsplanprosess og at ny dispensasjonspraksis skal følges, jf. plan- og miljøutvalgets redegjørelse av 04.05.2017.





Vedlegg:
Vedlegg 1 - Saksutskrift Plan- og miljøutvalget 19.06 2017
Vedlegg 2 -  Saken returneres - Vestby kommune - Tømmeråsen 31 - gnr 133 bnr 688
Vedlegg 3 - Klage på vedtak i sak PLM 30_17 Utnyttelsesgrad Tømmeråsen 31
Vedlegg 4 - Saksutskrift Plan- og miljøutvalget 19.09 Tømmeråsen A
Vedlegg 5 - Saksutskrift Plan- og miljøutvalget 19.09 Tømmeråden 15 B
Vedlegg 6 - Vedtak Fylkesmannen i Oslo og Akershus Tømmeråsen 15 A og B
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SAKSUTREDNING:

Sammendrag:
Plan- og miljøutvalget har i møtet 02.03.2017 gitt avslag på søknad om oppføring av enebolig i Tømmeråsen 31.Tiltaket ble vurdert å være i strid med § 4, vedrørende U-grad og etasjeantall og § 5, bokstav c, vedrørende gesimshøyde og takutforming i reguleringsplan for Son, ytre område. Tiltaket var i tillegg avhengig av dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4, vedrørende avstandskrav.

Vedtaket ble påklaget den 25.04.2017. Plan- og miljøutvalget har i vedtak av 19.06.2017 (vedlegg 1) gitt dispensasjon fra reguleringsplanen for Son, ytre område for overskridelse av gesimshøyde og takutforming, med forbehold om at U-graden ikke overskrider det som er tillatt i reguleringsplanen for Son, ytre område.

Saken ble sendt til Fylkesmannen i Oslo og Akershus til videre klagebehandling den 26.06.2017. Fylkesmannen har i brev av 28.06.2017 (vedlegg 2) returnert saken til kommunen, med begrunnelse at vedtaket datert 19.06.2017 fremstår som en delvis godkjennelse av en revidert søknad som ikke er påklaget:

«Dette må anses som et nytt enkeltvedtak med klagerett til Fylkesmannen. Fylkesmannen kan derfor ikke behandle saken før dette er påklaget. Kommunen bes underrette tiltakshaveren om klageadgangen på vedtaket 19.06.17.»

Vedtaket ble påklaget 11.08.2017. I e-post mottatt 13.09.2017, opplyste tiltakshaver at det ble foretatt endringer i prosjektet og ønsket av den grunn å utsette klagebehandling. Revidert klage med nye tegninger ble mottatt den 17.10.2017 (vedlegg 3). Det er avslaget for overskridelse av U-grad som er påklaget. Det er imidlertid foretatt endringer i prosjektet som viser en reduksjon av U-graden. Rådmannen har vurdert at endringen ikke vil være et nytt enkeltvedtak som kan påklages.

Plan- og miljøutvalgets mandat i denne klagebehandling er å vurdere på nytt om vilkårene i Plan- og bygningsloven § 19 er oppfylt når det gjelder dispensasjon fra
§ 4, første ledd «U-grad for område B43 på 0,2» i reguleringsplanbestemmelser for Son, ytre område. Fylkesmannens vedtak av 16.06.2017 for Tømmeråsen 15 A og B (vedlegg 6 – skal sees i sammenheng med vedleggene 4 og 5), samt plan- og miljøutvalgets redegjørelse om usaklig forskjellsbehandling datert 04.05.2017 (vedlegg 7), må tas i betraktning.

Bakgrunn for saken:
For området B43, tillates oppført byggverk med U-grad = 0,2. Omsøkt tiltak hadde opprinnelig en U-grad = 0,248. I klagebrevet opplyses om at U-graden er redusert til 0,233. Tiltakshavers argumenter for at det skal gis dispensasjon for overskridelse av U-grad består av følgende:

1. «Fordelen ved å innvilge den omsøkte overskridelse av U‐grad er større enn ulempene.»
U‐graden i reguleringsplanen for området B43 i ytre Son er basert på en etasjes hus. Dersom planens hensikt skal tilsidesettes, så må BTA av første etasje og eventuelt tillatt BYA overskrides. Det anføres at arealet i 2. etasje blir mer en volumvurdering og som i dette tilfellet vil ha klart lavere volum enn et "massivt" saltak. 

Det legges til at fordelen ved å innvilge dispensasjonen er at «bygningen vil fremstå som lavere og mer estetisk tiltalende, siden den blir «strukket» mot øst og får riktigere proposjoner. Videre kan flere av hovedfunksjonene samles på ett plan, slik at huset oppnår livsløpsstandard og enklere kan bebos av bevegelseshemmede.»

Det anføres at det ikke foreligger noen ulempe med størrelsen på tiltaket og at det heller ikke er knyttet noen ulempe til fjernvirkning. Videre vises til at utvidelsen det søkes om vil bli liggende bak på tomten og derfor ikke vil være synlig fra sjøsiden eller fra andre enn naboer i nord, syd og øst.

Klager uttaler følgende:

«Vi mener at den omsøkte overskridelsen av utnyttelsen er svært beskjeden, når byggets høyde og takform er vurdert uproblematisk i vedtaket følger det naturlig at bygningens volum i henhold til regulertutnyttingsgrad også må godtas. (U‐grad på 0,233 tilsvarer ett areal på ca. 23m2, som anses som lite på en tomt på 1000m2.)»


2. «Usaklig forskjellsbehandling siden det er gitt en rekke dispensasjoner i Son Ytre Område»

Dispensasjon utenom byggesak ble omsøkt 31.08.2015. For å ivareta nabomerknader knyttet til høyde på tiltaket, ble det foretatt endringer i prosjektet, slik at gesimshøyde ble lavere og tiltakets plassering i terrenget senket. Revidert rammesøknad og nabovarselkvitteringer ble innlevert til Vestby kommune den 13.10.2016.

Klager anfører følgende:

«Vi mener at det er usaklig forskjellsbehandling og urimelig at vi skal bli skadelidende fordi kommunen endrer praksis mens vi bruker tid på å tilpasse tiltaket (gjøre det lavere), når U‐graden og tiltakets form har vært uendret siden søknaden ble innlevert første gang i 2015.»

Klager viser til at det er flere eiendommer i umiddelbart nærhet som er høyere utnyttet enn det som er tillatt i planen. Naboeiendommen gnr 133 bnr 689 har U-grad = 0,27, der dispensasjonen ble gitt den 26.08.2017 (vedlegg 8). 

«Den fastsatte utnyttelsesgraden kan derfor sies allerede å være fraveket og i realiteten ha mistet sin virkning som absolutt regel i området. Tiltaket kan derfor vanskelig anses å innebære en vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak.»

Det nevnes i tillegg at det har vært signalisert politisk at det ønskes å revidere planen i tråd med oppdaterte rammer for boligpolitikk, der fortetting er et av hovedmålene.

Klager viser videre til fylkesmannens vedtak av 16.06.2017, der det ble konkludert at kommunens avslag på dispensasjon i Tømmeråsen 15 A og B utgjør en usaklig forskjellsbehandling.

Vurdering:
Generelt om dispensasjonsvurdering etter plan- og bygningsloven § 19-2

Dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 forutsetter at to kumulative vilkår er oppfylt. For det første kan ikke hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i plan- og bygningslovens formålsbestemmelse bli vesentlig tilsidesatt. For det andre må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. Det andre vilkåret innebærer at det må foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Det må foreligge relevante fordeler. En slik fordel må etter sikker rett være tilstrekkelig spesifisert og klart angitt, og den må ligge innenfor de rammene plan- og bygningsloven setter.

Hensynet bak U-gradbestemmelsen er å sikre at forholdet mellom ubebygd og bebygd andel av tomtene vil være det samme innenfor planområdet, samt at det er samsvar mellom bebyggelsens volum og tomtestørrelsen. Det er et virkemiddel som ivaretar karakteren av et strøk der det ønskes å oppnå et ensartet preg på bebyggelsen. Den er også ment for å sikre uteoppholdsareal samt tilstrekkelig permeable flater mellom bebyggelse. U-grad er således blant de viktigste styringsmidlene for å forme en ny bebyggelse der den vil bidra til at kvalitetene som er nedfelt i reguleringsbestemmelsene blir oppnådd.

Vurdering av klagers anførsler punkt 1 

Rådmannen mener at overskridelsen ikke vil fremme estetiske kvaliteter for byggverket. Det vises til at volumoppbygging og gode proporsjoner kan oppnås uavhengig av dispensasjon fra planen.

Rådmannen er enig i at overskridelsen av U-graden ikke vil påvirke nærvirkning og fjernvirkning og mener at det er positivt å prosjektere etter livsløpsstandard, slik at boligen kan brukes i alle perioder av livet, også ved nedsatt bevegelighet og bruk av rullestol. 

Revidert tiltak har en U-grad som er 16,5 % høyere enn det som er tillatt i planen. Overskridelsen utgjør 23 m². Arealet i den ubebygd del av tomta er tilstrekkelig til å ivareta kravet til uteoppholdsareal, jf TEK10 § 8-4, samt krav til overvannshåndtering jf. TEK10 § 15-10 nr. 2, bokstav c.

Rådmannen vurderer at verken hensynene bak plan- og bygningslovens formålsbestemmelse eller hensynene bak bestemmelsen i reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt dersom det gis dispensasjon fra reguleringsplanbestemmelser for Son, ytre, § 4, første ledd, fra U-grad = 0,2 til U-grad = 0,233. Lovens vilkår i denne henseende er følgelig ikke til hinder for å innvilge dispensasjon, jf. Plan- og bygningsloven § 19-2.

Etter plan- og bygningsloven §19-2 må imidlertid fordelene ved å innvilge dispensasjon fremstå som klart større enn ulempene etter en samlet vurdering.

En fordel ved å gi dispensasjon fra U-graden vil være at hovedfunksjonene kan plasseres på inngangsplanet og dermed gjøre byggverket mer tilgjengelig for bevegelseshemmede, jf. TEK 10 § 12-2, tredje ledd og oppnår livsløpsstandard. Rådmannen mener imidlertid at boligen kan være tilgjengelig og med livsløpsstandard uten at U-graden overskrides. Eneboligen har fire soverom, to «walk in closet», en TV stue, to store bad og et «all rom» med stue og kjøkken som er på 85 m². Ved å redusere antall rom i boligen eller redusere dimensjonen på rommene, kan boligen opprettholde livsløpsstandard samt være i tråd med U-grad på 0,2.

Ulempene ved å gi dispensasjon er at det innebærer at en viktig beslutning knyttet til arealforvaltning blir avgjort uten en demokratisk beslutningsprosess, der hensyn og interesser knyttet til ressurs og arealbruk blir tilstrekkelig utredet/ivaretatt, slik en reguleringsplanprosess legger opp til. Konsekvensen av det er at det kan etableres en dispensasjonspraksis der arealet forvaltes i strid med det som er planlagt for området. 

Rådmannen vurderer at det foreligger klar overvekt av ulemper. Vilkårene i plan- og bygningsloven § 19-2 vurderes å ikke være oppfylt.

Dispensasjon fra U-grad bestemmelsen er i tillegg i strid med det som ønskes praktisert i Son ytre, jf. plan- og miljøutvalgets redegjørelse av 02.05.2017. 

Vurdering av klagers anførsler punkt 2

Tiltakshaver nevner flere dispensasjoner fra U-gradbestemmelsen som er gitt i Son, ytre område og mener at et avslag utgjør en usaklig forskjellsbehandling. 

I forbindelse med behandling av klage for Tømmeråsen 15 A og B, anmodet Fylkesmannen kommunen om å klargjøre hvorvidt det etter kommunens vurdering, har vært en praksis for å gi dispensasjon fra utnyttelsesgrad i planområdet og om kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en forskjellsbehandling fra en tidligere eventuell praksis. Fylkesmannen ønsket i tillegg at kommunen skulle redegjøre for om det har blitt gitt dispensasjoner i planområdet etter at kommunen eventuelt har omlagt praksisen. 

Plan- og miljøutvalgets redegjørelse datert 02.05.2017, bekrefter en endring av dispensasjonspraksis knyttet til U-grad i Son ytre område, som legger opp til å ikke tillate overskridelse av U-grad. Det fremkommer i saksfremlegget at det er gitt en dispensasjon fra bestemmelsen for tiltak i gnr 133 bnr 689 den 26.08.2016.

Fylkesmannen uttaler følgende i sitt vedtak av 16.06.2017: 

«Fylkesmannen er enig at kommunen må ha anledning til å legge om til en mer restriktiv praksis, og at tidligere dispensasjoner da ikke vil være førende for senere søknader. For at prinsippet likebehandling ikke skal bli illusorisk må dette imidlertid forutsette at den nye restriktive linje blir praktisert konsekvent, og for alle nyere tiltak.

Sivilombudsmannen har i flere saker uttalt at dispensasjonsvurderingen ikke kan erstattes med en vurdering av hvorvidt det foreligger usaklig forskjellsbehandling[footnoteRef:1]. Likebehandlingshensyn kan etter Ombudsmannens syn ikke alene utgjøre grunnlag for en dispensasjon. [1:  SOMB-2006-71, SOMB-2007-85 og SOMB-2014-3266] 


Fylkesmannen er enig i dette, men presiserer at forbudet mot usaklig forskjellsbehandling og vilkårlige beslutninger får betydning som skranke for vektleggingen i dispensasjonssaker, se Uggerud Dispensasjonsavveiningen (1994) s. 162. Vurderingen og resultatet må bli det samme når det er klart at hensynene er relevante, og de faktiske omstendighetene i sakene er tilnærmet sammenlignbare på relevante og avgjørende punkter med den saken som vurderes.»

Fylkesmannen har på bakgrunn av dette foretatt en dispensasjonsvurdering etter plan- og bygningsloven § 19-2 og konkludert at vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt.

Selv om Fylkesmannen har vurdert at avslaget i foreliggende sak utgjør en usaklig forskjellsbehandling, innebærer det ikke at utfallet i dispensasjonssakene som overskrider U-grad i Son ytre skal vurderes på samme måte. Det vises til Fylkesmannens uttalelse:

«Forbudet mot usaklig forskjellsbehandling – eller likebehandlingsprinsippet 
– innebærer at saker som er like faktisk og rettslig skal behandles likt med mindre det er saklig grunn til å forskjellsbehandle dem.»[footnoteRef:2] [2:  SOMB – 2014-3266] 


Det er en vesentlig forskjell mellom byggesakene i Tømmeråsen 15 A og B og Tømmeråsen 31. Bruttoareal på boligene i Tømmeråsen 15 A og B er henholdsvis på 147 m² og 124,9 m². De er nøktern utformet, men å løse alle funksjoner og oppfylle tekniske krav som skal være i en bolig når U-graden er på 0,2 har i dette tilfellet vist seg å være vanskelig. Bruttoareal for boligen i Tømmeråsen 31 er 254 m². Planlagt enebolig har romslige arealer. Overskridelsen forbindes med et ønske om å bo i et stort hus, noe som dispensasjonsvurdering etter plan- og bygningsloven §19-2 ikke tar hensyn til.

Bruttoareal for tiltaket i naboeiendommen gnr 133 bnr 689 er på 279 m². Dispensasjonen ble gitt i august 2016. Saksutskrift som bekrefter endring av dispensasjonspraksis knyttet til U-grad er datert 04.05.2017. Det har imidlertid vært signalisert av plan- og miljøutvalget at U-grad i Son, ytre område, ikke skal overskrides når dispensasjonene i Tømmeråsen 15 A og B ble avslått i mars 2016.

Tiltakshaver opplyser at første søknad om dispensasjon ble levert i 2015. Denne saken har ikke vært til behandling da det skulle foretas endringer og tilpasninger i planlagt tiltak. Rammetillatelsen med dispensasjon ble mottatt 13.10.2016. Tiltakshaver er blitt orientert om plan- og miljøutvalgets stilling til dispensasjon fra U-grad i Son, ytre område (vedlegg 7). Dette er også redegjort i klagebehandling av 19.06.2017 (vedlegg 1).

Når det gjelder anførsler knyttet til fortetting, er det mulig at det ved revidering av reguleringsplanen for Son, ytre område, kan bli foretatt endringer i tråd med oppdatert boligpolitikk, som fremmer en bærekraftig utvikling der fortetting i byer og tettsteder er i fokus. Fortetting innebærer imidlertid ikke at det skal bygges større, men at arealet brukes mer effektivt og av flere. Det er ikke tilfelle i denne saken, der overskridelsen skyldes et ønske om å bygge en større bolig enn det som er tillatt i planen. Rådmannen presiserer at dispensasjonsvurderingen skal være knyttet til gjeldende plangrunnlag og ikke en vurdering av eventuelle fremtidige endringer.

Likebehandling er et ufravikelig forvaltningsprinsipp, men omstendighetene knyttet til saken og andre forutsetninger som er redegjort for i saksfremlegget, må tas med i betraktning om hvorvidt et avslag utgjør en usaklig forskjellsbehandling. Det vises til at kommunen har endret sin dispensasjonspraksis i dette området.

Konklusjon:
Rådmannen mener at vilkårene i plan- og bygningsloven § 19-2 ikke er oppfylt og at avslaget ikke utgjør en usaklig forskjellsbehandling. Avslaget er i samsvar med Plan- og miljøutvalgets ønske om en mer restriktiv dispensasjonspraksis, jf. saksutskriften av 02.05.2017 (vedlegg nr.7). En innvilgelse i denne saken vil kunne skape presedens og innebære at kommunens praksisendring ikke fremstår som konsekvent. 

Alternativer:
Rådmannen er av den oppfatning at det ikke finnes alternativ vedtak i denne saken.


Vedlegg til saken:
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Forslag til bestemmelser til reguleringsplan for
Randemfaret 15

Bestemmelsene er sist revidert: 15.11.17

Vestby
kommune

§1 PLANENS FORMAL

Reguleringsplanen skal legge til rette for bebyggelse og anlegg, med nytt menighetshus, nytt leilig-
hetsbygg med garasjeanlegg i kjeller, kontorer, barnehage, kafé, lekeplass, parkering og gront-
struktur. Den nye bebyggelsen skal tilpasses eksisterende menighetshus.

§ 2 AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med plangrense pa plankart sist revidert 15.11.17. Planen er utarbei-
det i 2 deler: Vertikalniva 1 gjelder garasjeanlegg under grunnen. Vertikalniva 2 gjelder alle tiltak
over grunnen.

REGULERINGSFORMAL
Omréadet reguleres til falgende formal, jfr. Plan- og bygningsloven (PBL) § 12-5:

Formal, jfr. PBL § 12-5:
Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, nr. 1) — Vertikalniva 1:
- Garasjeanlegg under grunnen — BG1

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, nr. 1) — Vertikalniva 2:
- Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal —
BAA1
- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse — BBB1
- Lekeplass — BLK1
- Renovasjonsanlegg — miljgstasjon — BRE1

Samferdselsanlegqg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, nr. 2):
- Kjoreveg — SKV1-5
- Fortau - SF1-6
- Gang- og sykkelveg — SGS1
- Annen veggrunn — tekniske anlegg — SVT1-9

§ 3FELLESBESTEMMELSER
Fellesbestemmelsene gjelder for hele planomradet dersom ikke annet er spesifisert.

§ 3.1 Rekkefolgebestemmelser
a) Krav vedrgrende vegetasjon

Fjerning av vegetasjon (markdekke, busker og treer) er ikke tillatt for det foreligger tillatelse til tiltak,
og kan bare gjares innenfor det omradet som tillatelsen omfatter.

b) Krav til veger og plasser

For det gis tillatelse til tiltak for trafikkomrader med veger og plasser, skal tekniske planer for disse
godkjennes av kommunen.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omradene BBB1 og
BAA1, ma veger og plasser veere ferdig opparbeidet/ anlagt.






Bestemmelser til reguleringsplan for
Randemfaret 15

Sé snart anleggsarbeidet er avsluttet, skal trafikkomrader istandsettes og terrenginngrep til-
sas/tilplantes.

c) Krav til vann og avlgp samt overvannsbehandling

For det gis tillatelse til tiltak for vann og avlgp samt overvannsbehandling, skal egen teknisk plan
for dette godkjennes av kommunen.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omradene BBB1 og
BAA1, méa vann og avlgp samt tiltak for overvannsbehandling veere ferdig opparbeidet/ anlagt.

d) Krav vedrgrende leke- og uteoppholdsareal

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omrade BBB1, ma le-
ke- og uteoppholdsarealene veere ferdig opparbeidet.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til barnehagen innenfor omrade BAA1,
ma barnehagens uteomrade veere ferdig opparbeidet, og tilfredsstille de krav som kommunen stil-
ler til slikt uteomrade.

| vinterhalvaret kan disse kravene utsettes til 1. juli dersom det stilles en bankgaranti etter kommu-
nens krav som sikrer slik opparbeidelse.

e) Krav vedrgrende fortau og gang- og sykkelvei - belysning

For det kan gis brukstillatelse for farste boenhet i nybygg innenfor omrade BBB1 og BAA1, ma for-
tau langs Randemfaret — omrade SF1-4 og gang- og sykkelvei mellom Randemfaret og Randem-
bakken gst i planomradet — omrade SGS1, veere ferdig opparbeidet og asfaltert — i henhold til
kommunal standard. For fortauet — omrade SF1-4, skal dette tilpasses kjgrevegen Randemfaret
med nyasfaltering av kjgrearealet pa strekningen. Videre ma det pa strekningen av Randemfaret
innenfor planomradet — omrade SKV1 samt for gang- og sykkelveg — omrade SGS1, veere pa
plass tilfredsstillende gatebelysning.

f) Krav vedrgrende bygging av nye avkjgrsler mot Randemfaret, parkeringsomrade og garasjean-
leagg under bakkeniva

For det kan gis brukstillatelse for tiltak innenfor omrade BBB1 og BAA1, ma regulerte avkjorsler —

omradene SKV3-5, utvendig parkeringsomrade i omrade BAA1, og garasjeanlegget i grunnen

veere ferdig oppfart/ opparbeidet.

§ 3.2 Dokumentasjonskrav
| forbindelse med sgknad om igangsettingstillatelse til tiltak innenfor planomradet skal falgende
dokumentasjon legges fram og godkjennes av kommunen:

Utomhusplan

Utomhusplanen skal beskrive minste uteoppholdsareal MUA, og skal vise terrenghgyder, skra-
ningsbehandling, eksisterende vegetasjon som skal bevares og ny vegetasjon som skal etableres,
utforming av uteoppholdsarealet med lekeplassen med utstyr, ny bebyggelse med snitt av bebyg-
gelsen og terreng og vegetasjon, samt utvendige veger og parkeringsplasser.

Tekniske planer — veg, vann og avlgp - overvannshandtering
Med sgknad om tillatelse til tiltak skal det sendes inn plan for geometrisk utforming av veger og
plasser samt ny belysning ved disse.

Videre skal det dokumenteres egen plan for vann- og avlgpslgsningene for planomradet.

Som del av teknisk plan skal det vises hvordan overvannet handteres far det slippes ut mot resipi-
ent - Krombekken. Det skal gjares ngdvendige beregninger av behovet for a forsinke vannavren-
ningen fra omradet ved etablering av evt. «grenne» takflater og fordrayningsmagasin.

§ 3.3 Vegetasjon.
Vegetasjon som har en viktig estetisk og/eller miljgmessig funksjon skal bevares. Ny bebyggelse
og anlegg skal plasseres slik at viktig vegetasjon ikke skades. Eksisterende traer som i falge utom-
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husplanen skal bevares, skal beskyttes i anleggsperioden.

§ 3.4 Kabler og ledninger
Hayspentlinje, fordelingsnett for stramforsyning og for tele-/tv-/datakommunikasjon o.l. skal innen-
for planomradet legges som jordkabler.

§ 3.5 Utforming av bygninger og anlegg

Nybygg skal tilpasses eksisterende bebyggelse (kirkebygget) og gis et moderne uttrykk slik at det
framgar hva som er nytt. Med tilpasning menes at plassering, starrelse, materialbruk, detaljering,
farger og beplantning skal harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse.

Bebyggelse og anlegg skal utformes slik at de far en god estetisk utforming av hgy kvalitet tilpas-
set omgivelsene og basert pa bruk av varige materialer.

Bygninger/anlegg skal estetisk tilpasses hverandre og ha en felles arkitektonisk utforming. Det skal
likevel veere variasjon i uttrykket for & unngé arkitektonisk monotoni.

Ved prosjektering av blokkbebyggelsen og nytt kirkebygg, skal det velges miljgvennlige energilgs-
ninger som gir lavest mulig energiforbruk per bebygd areal.

§ 3.6 Tilgjengelighet
Alle de nye boenhetene skal ha alle hovedfunksjoner i boligens inngangsplan og veere universelt
utformet, slik dette er beskrevet i teknisk forskrift TEK 10 kap. 12.

§ 3.7 Stoy
Stoy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille kravene i T-1442/2012 kapittel 4: Retnings-
linjer for begrensning av stay fra bygge- og anleggsvirksomhet.

§ 3.8 Avkjorsler
Plassering av avkjarsler er vist med pil pa plankartet. Avkjgrselen skal oppfylle fysiske krav gitt av
vegmyndigheten. Maksimal tillatt bredde pa avkjgrsler til omradene BBB1 og BAA1 er 5 m.

§ 3.9 Kulturminner.

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, til-
dekke, skjule eller pa annen mate utilbarlig skiemme, automatisk fredet kulturminne eller fremkalle
fare for at dette kan skje, ma arbeidene straks stanses og kulturminneforvaltningen varsles umid-
delbart. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet. Kulturminneforvalt-
ningen avgjor snarest om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det.

§ 4 BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 4.1 Boligbebyggelse - blokkbebyggelse — omrade BBB1.

a) Arealbruk

| omradet er det tillatt & oppfare boligbebyggelse som blokk i inntil 7 etasjer med tilhgrende anlegg
—der 1 etasje omfatter av parkeringskjeller, teknisk rom og boder. Det kan etableres inntil 30 nye
boenheter i omrade BBB1.

b) Grad av utnytting — vertikalniva 2

Boligblokkas fotavtrykk reguleres over bakkeniva — vertikalniva 2. Prosent bebygd areal skal ikke
overstige % - BYA = 45 % inklusiv overflateparkering.

Bygning eller bygningsdel som ligger helt under terreng regnes ikke med i grad av utnytting.

c) Grad av utnytting — vertikalniva 1

Garasjekjellerens fotavtrykk reguleres under bakkeniva — vertikalniva 2. Prosent bebygd areal skal
ikke overstige % - BYA = 45 % inklusiv overflateparkering.

Bygning eller bygningsdel som ligger helt under terreng regnes ikke med i grad av utnytting.
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d) Byagehgyder - terrengniva

Den nye blokkbebyggelsen kan etableres i maks 6 etasjer og kan ha byggehgyde med kotehgyde
inntil 95,0 moh..

Terrengnivaet skal helle slakt fra bygget mot omkringliggende terreng slik at overvann naturlig le-
des ut av byggeomradet.

e) Plassering av bygg - vertikalniva 2

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensen som vist pa plankartet i tegning nr. 1 - verti-
kalniva 2.

Blokkbebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense — minimum 18,5 m fra senter av Randem-
faret, og minimum 8 meter fra senter av Randembakken.

f) Utforming av bebyggelse og anlegq

Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal tilpasses eksisterende terreng. Valg av ut-
forming / plassering skal kun medfare behov for mindre tilpasninger av terrenget med skjaeringer,
fyllinger, murer osv.

Bygningene skal ha tilnaermet flatt tak med takvinkel mellom 0 og 10 grader.

g) Terrasser.
Terrasser skal tilpasses bygningen og terrenget. Terrasser pa sgyler bar unngas.

h) Leke- og uteoppholdsareal.
Uteoppholdsareal skal vaere minst 30 m2 MUA per boenhet.

i) Parkering
For 1-2 rom skal det vaere 0,8 - 1 plass pr. boenhet

For 3 rom og sterre 1,5 — 2 plasser pr. boenhet
I tillegg 0,2 plasser pr. boenhet til besgksparkering.

§ 4.2 Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal — om-
rade BAA1.
a) Arealbruk
Omrade BAA1 er kombinert byggeomrade, og skal sikre gnsket arealbruk innenfor omradet.
Omrade skal sikre etablering av fglgende formal:

- Forsamlingslokale

- Barnehage

- Bevertning

- Garasjeanlegg

- Lager

- Lekeplass

- Uteoppholdsareal

- Kijgreveier

- Parkering

- Vann- og avlgpsnett

- Overvannsnett
Det skal veere kontorvirksomhet knyttet til formalene: Forsamlingslokale, Barnehage og Bevertning.

b) Grad av utnytting
Prosent bebygd areal skal ikke overstige % - BYA = 40 % inklusiv overflateparkering.
Bygning eller bygningsdel som ligger helt under terreng regnes ikke med i grad av utnytting.

c) Byaggehgyder - terrengniva
Ny Bebyggelse — nytt kirkebygg, kan ha byggeheyde med kotehgyde inntil 89,0 moh.
Eksisterende bygg — eksisterende kirke, skal ha byggehgyde som i dag - kotehgyde 90 moh.
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Terrengnivaet skal helle slakt fra bygget mot omkringliggende terreng slik at overvann naturlig le-
des ut av byggeomradet.

d) Plassering av bygg

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensen som vist pa plankartet. Bebyggelsen skal
plasseres innenfor byggegrense — min. 18,5 m fra senter av Randemfaret.

Mot gang-og sykkelveien SGS1 i gst, skal byggegrensen veere slik som vist pa plankartet — med
mnimum avstand pa 5,0 meter fra senter av regulert gang- og sykkelvei.

e) Utforming av bebyggelse og anlegqg

Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal tilpasses eksisterende terreng. Valg av ut-
forming / plassering skal kun medfare behov for mindre tilpasninger av terrenget med skjaeringer,
fyllinger, murer osv.

Nye bygg skal ha tilnaermet flatt tak med takvinkel mellom 0 og 10 grader.

f)  Uteoppholdsareal.
Uteoppholdsareal skal gjelde for barnehageformalet og tilfredsstille de krav som settes til den type
barnehage som forutsettes etablert innenfor omradet.

g) Parkering
Parkeringsbehovet i henhold til kommuneplanens krav, skal dekkes ved etablering av garasjekjel-

ler.

For kirkebygget gjelder kravet om 0,2 parkeringsplasser per prosjektert sitteplass.
For barnehage skal kravet veere 1,1 p-plass pr. ansatt.

For bevertning — 0.2 plasser pr. sitteplass.

For kontor knyttet til driften av flerbrukskirken — 1 plass pr. 100 m2 BRA.

| parkeringsanlegg skal minst 5 % av biloppstillingsplassene reserveres for bevegelseshemmede.
Det skal som minimum opparbeides sykkelparkeringsplasser tilsvarende antall krevet biloppstil-
lingsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal plasseres under tak og neer inngangspartier.

Kravet til antall parkeringsplasser skal avrundes opp til neermeste hele plass.

Parkeringsplasser skal utformes som anbefalt i kapittel E.6 i Handbok N100 Veg- og gateutforming
fra Statens vegvesen 2014. Parkeringsanlegg pa bakken skal opparbeides med vegetasjon mellom
parkeringsrekkene.

§ 4.3 Garasjeanlegg for boligbebyggelse — omrade BG1.
a) Arealbruk
| omradet under grunnen — vertikalniva 1, er det tillatt & oppfere garasjeanlegg for boligbebyggelse.

b) Grad av utnytting — vertikalniva 1
Garasjekjellerens fotavtrykk reguleres under bakkeniva — vertikalniva 1. Prosent bebygd areal skal
veere som regulert — BYA=100 %.

c) Byagehgyder
Den nye blokkbebyggelsen skal etableres i én etasje og i kotehgydeintervallet 73,0-77,0 moh.

Garasjekjelleren utgjer 1. etasjen for blokkbebyggelsen og deler av mellombygget mot eksisteren-
de kirkebygg som blant annet nedkjorselen til parkeringskjelleren skal lokaliseres til.

d) Plassering av bygg - vertikalniva 1

Garasjekjeller mot Randemfaret og Randembakken skal plasseres under bakkeniva og innenfor
avgrensningen for byggeformalet BG1, vist pa plankartet i tegning nr. 2 — vertikalniva1. Bygge-
grensen i sgr mot Randembakken grenser mot annet vegformal langs Randembakkens nordside.
Mot Randemfaret er lokaliseringen avgrenset mot Annet vegformal p& det meste av strekningen — i
nord avgrensingen tilbaketrukket fra vegformalet. | gst ligger byggegrensen 5,0 m fra senter av re-
gulert gang- og sykkelveg — SGS1.
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e) Utforming av bebyggelse og anlegqg
Garasjekjelleren skal i sin helhet ligge under bakkeniva. | nordre del av planomradet ma terrenget
heves litt for at dette kan oppnas.

§ 4.4 Lekeplass — omrade BLK1

Arealbruk

Omrade BLK1 skal veere felles smabarnslekeplass for beboerne i omrade BBB1. Lekeplassen skal
opparbeides parkmessig som et minimum ferdigplanert, tilsadd, beplantet og med egnet lekeutstyr,
sandkasse, benk og bord.

Plassen skal gjerdes inn mot omkringliggende veger og plasser.

§ 4.5 Renovasjonsanlegg - Miljgstasjon — omrade BRE1

a) Plassering og utforming av innretninger for renovasjon

Miljgstasjon skal plasseres som vist pa plankartet i omrade BRE1, og plasseres min 1 m fra regu-
lert vegkant.

Innenfor omradet skal det legges opp til nedgravde avfallslgsninger med kildesortering.
Postkassestativ kan settes opp innenfor omrade BRE1.

§ 5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
Ved opparbeidelse av trafikkomradene kan det foretas noe justering av grensene mellom de ulike
trafikkformalene.

§ 5.1 Kjoreveg - SKV1-5

a) Arealbruk

SKV1 — Randemfaret, er offentlig kjgrevei og hovedatkomstvei til planomrade.

SKV2 — Randembakken, er offentlig kjgreveg som utgjer planavgrensningen for planomrade mot
sar. Randembakken med regulert fortau skal vaere gangatkomst til gvre del av planomradet.
SKV3-5 er avkjgrsler til planomradets byggeomrader fra Randemfaret. SKV3 skal ha inn- og utkjo-
ring for byggeomradene BBB1 og BAA1, omrade SKV4 skal ha kun utkjering for omrade BAA1 —
med tanke spesielt for levering og henting av barnehagebarn. Omrade SKV5 er inn- og utkjgring
for garasjekjelleren knyttet til omrade BAAT.

b) Vegbredde
Regulerte veger/ fortau skal opparbeides med bredder som vist pa plankartet

§ 5.2 Fortau - SF1-6

a) Arealbruk

Omrade SF1-4 er offentlig fortau langs Randemfaret som skal opparbeides langs Randemfaret.
Omrade SF5-6 er offentlig fortau som er opparbeidet langs Randemfaret i sgr, og langs Randem-
bakken.

§ 5.3 Gang- og sykkelvei - SGS1

a) Arealbruk

SGS1 er del av eksisterende gang- og sykkelvei som utgjer avgrensningen av planomradet i gst.
Regulert areal har storre bredde enn eksisterende, og skal opparbeides etter kommunal standard.

§ 5.4 Annen veggrunn — tekniske anlegg — omrade SVT1-9

a) Arealbruk

Annen veggrunn — omradene SVT1-9, ligger inntil regulerte kjereveger og gangarealer og er of-
fentlig vegareal. Dette arealet skal nyttes til grafter, sngopplag og frisikisoner.

b) Tilsaing
Annen veggrunn skal opparbeides pent og tilplantes der det ikke kommer i konflikt med ngdvendi-
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ge frisiktsoner eller vanskeliggjer ngdvendig vedlikehold. Vedlikeholds-sone / groft skal tilsaes med
naturgrasfrgblanding inntil 1 m fra skulderkant.
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METODE OG FORUTSETNINGER

Analysen er gjennomfgrt i hht rundskriv fra DSB og med egen sjekkliste. Analysen er basert pa
foreliggende reguleringsplanforslag.

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan pavirke
planomradets funksjon, utforming med mer, og hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene (hhv
konsekvenser for og konsekvenser av planen). Forhold som er med i sjekklista, men ikke er tilstede i

planomradet eller i planen, er kvittert ut i kolonnen «Aktuelt» og kun unntaksvis kommentert.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

. Svert sannsynlig (4) — kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig tilstede

. Sannsynlig (3) — kan skje av og til; periodisk hendelse (arlig)

. Lite sannsynlig (2) — kan skje (ikke usannsynlig; ca. hvert 10 ar)

. Usannsynlig (1) — hendelsen er ikke kjent fra tilsvarende situasjoner/forhold, men det er

en teoretisk sjanse — skjer sjeldnere enn hvert 100 ar

Kriterier for & vurdere konsekvenser av ugnskete hendelser er delt i:

Skade pa eiendom, forsyning
med mer

Personskade Miljoskade

1. Ubetydelig Ingen alvorlig skade | Ingen alvorlig skade Systembrudd er uvesentlig

2. Mindre alvorlig Fa/sma skader Ikke varig skade Systembrudd kan fgre til skade
dersom reservesystem ikke fins
3. Alvorlig Behandlingskrevende | Midlertidig/behandlings- | System settes ut av drift over
skader krevende skade lengre tid; alvorlig skade pa
eiendom
4. Svert alvorlig Personskade som Langvarig miljgskade System settes varig ut av drift;
medfgrer dgd eller uopprettelig skade pa eiendom
varig mén; mange
skadd

KORT BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Planforslaget gjelder reguleringsplan for Randemfaret 15 — og er spesielt utarbeidet for a utvikle
eiendommen til Filadelfia Vestby — gnr. 8 bnr. 518 - til ny leilighetsbebyggelse som blokk-bebyggelse
og etablering av nytt kirkebygg.

OVERORDNET RISIKOVURDERING
Multiconsult AS — rapport har gjort vurdering av grunnforhold og flomfare i omradet.
Massene er stabile — og med det er byggegrunnen stabil. Det er ingen flomfare i omradet.

UONSKETE HENDELSER, KONSEKVENSER OG TILTAK

Risiko Kommentar/

tiltak

Aktuelt| Kons for Kons av Sanns | Kons

Hendelse/Situasjon planen planen

Natur- og miljsgforhold

Ras/skred/flom/grunn

Omradet ligger med god

1. Masseras/-skred

Ja

sikkerhet mot ras i dagens
situasjon og det er uaktuelt
at et ras utenfor utbyg-
gingsomradet kan fa kon-
sekvenser for det. Tiltaket
skal prosjekteres slik at det
er god sikkerhet i alle
faser.






2. Sng-/isras Nei
Det er ingen bekker/ elver
i omradet, og det ligger
sapass hgyt at flom eller
Ja stormflo ikke kan pavirke
3. Flomras prosjektet.
Det skal lages en egen
vann- og avlgpsplan for
tiltaket som skal behandles
ved Sgknad om tillatelse
til tiltak. Som del av dette
vil overvannsproblematik-
4. Bekkeflom — ken veare et viktig tema.
Overvann Ja
5. Tidevannsflom Nei
6. Radongass Nei
Veer, vindeksponering
7. Vindutsatte omrader Nei
8. Nedbgrutsatte
omréder Nei
Natur- og kultur-
omrader
9. Dyre- og planteliv /
skogbruk Nei
10. Sarbar fauna/fisk Nei
11. Verneomrader Nei
12. Vassdrags-omrader .
— mindre bekkedrag Nei
Hensynet til eventuelle
fornminner er nedfelt i
13. Fornminner (afk) Nei bestemmelsene til planen.
Bebyggelse pa
eiendommen 8/518 —
Nei Eksisterende kirkebygg,
14. Kulturminne/-miljg skal tas vare pa.
15. Omrade for idrett/lek | Nei
16. Park; friluftsomrader,
rekreasjonsomrader Nei
17. Vannomrade for Nei

friluftsliv

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader

Utbyggingen vil gi gkt
belastning pa
atkomstvegen i

18. Vei, bru, knutepunkt Ja byggeperioden.
19. Havn, kaianlegg Nei
Nei

20. Sykehus/-hjem, kirke

21. Brann

Det er flere atkomstveger
til planomradet.
Brannvann er godt
tilgjengelig.






Ja X 2 1

22. Forsyning kraft, vann | Nei

23. Forsvarsomrade Nei
24. Tilfluktsrom Nei
Forurensningskilder

25. Industri Nei
26. Bolig/ Hytte Nei
27. Landbruk Nei
28. Akutt forurensning Nei

29. Stgv og stay; industri Nei

30. Stev og stay; trafikk Nei

Det vil vaere midlertidig

31. Stey; andre kilder Ja X 3 1 stgy i anleggsperioden.
32. Forurensning i sjg Nei
383. Forurenset grunn Nei
34. Elforsyning Nei

Andre farlige/spesielle
omrader/forhold

35. Industriomrade Nei

36. Hayspentlinje (ems) Nei

37. Risikofylt industrimm | Nei
(kjemikalie/eksplosiv,
olje/gass, radioaktiv)

38. Avfallsbehandling Nei

39. Nei
Oljekatastrofeomrade

40. Spesielle forhold ved | Nei
utbygging/gj.faring

Transport

41. Ulykke med farlig Nei
gods

42. Veer/fore begrenser Nei
tilgjengelighet til omr.

Trafikksikkerhet

43. Ulykke i av/pakjersler | Nei
44. Ulykke med Nei
gaende/syklende

45. Andre

ulykkespunkter Nei

Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i fglgende tabell:

ENDELIG RISIKOVURDERING

6 aktuelle hendelser utgjgr en risiko i henhold til denne analysen.

Med tanke pa tiltak er hendelsene delt inn i fglgende kategorier:

- Hendelser i rgde felt: Tiltak ngdvendig

- Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i forhold til nytte
Hendelser i grgnne felt: Rimelige tiltak gjennomfgres

1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig

Konsekvens/
Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig






3,18, 31

3. Sannsynlig
2. Lite sannsynlig 21
1. Usannsynlig 1,4

Hendelser i rgde og gule felt, der tiltak er ngdvendige eller skal vurderes, samt hendelser i grgnne felt
er omtalt under:

Hendelser i rgde felt:
Ingen hendelser kommer i rgde felt

Hendelser i gule felt:
Ingen hendelser kommer i gule felt

Hendelser i grgnne felt:
(1) Masseras/ -skred - usannsynlig
Multiconsult AS har foretatt grunnundersgkelse i omradet og utfgrt ROS-analyse. I rapporten
datert 30.03.2017 konkluderes det slik:
Registrerte dybder til antatt fjell i borpunktene pa tomta er fra ca. 1,3 m i borpunkt helt i sgrgst
til rundt 8 m ved borpunktene inntil Randembakken.
Basert pa en samlet vurdering av registeringene fra boringene og resultatene fra
laboratorieundersgkelsene, er det trolig morenemasser i omradet dvs. masser bestaende av
leire, silt, sand og grus. Massene er relativt fast lagret og lite kompressible. Det er ikke
registrert kvikkleire eller sprgbrudsmateriale pa tomta.

(3) Flomras - usannsynlig

Multiconsult AS har foretatt vurdering av evt. flomrasfare i omradet og utfgrt ROS-analyse. I
rapporten datert 30.03.2017 konkluderes det slik:

Det er ingen bekker/ elver i omradet og det ligger sapass hgyt at flom eller stormflo ikke kan
pavirke prosjektet.

(4) Overvann - sannsynlig

Det skal lages en egen vann- og avlgpsplan for tiltaket som skal behandles ved Sgknad
om tillatelse til tiltak. Som del av dette vil overvannsproblematikken vere et viktig
tema.

Overvannet gar i dag i apen grgft gjennom planomradet langs Randemfarets gstside. I
nord ledes overvannet inn i lukket system som leder ned til Krombekken ca. 100 meter
nordgst for planomradet.

Det skal sgkes lgsninger med a forsinke overvann fra de harde flatene som vil utgjgre
asfaltert veier og plasser, og takflater, innenfor planomradet. Saledes vil det bli vurdert
a etablere grgnne tak; evt. ved SEDUM-etablering eller ved bruk av grov singel.
Videre skal det vurderes a etablere fordrgynings-magasin for overvannet fgr dette
ledes til overvannsystemet som leder ned til Krombekken.

Eksisterende overvannssystem som leder mot Krombekken skal ogsa vurderes i
forhold til kapasitet til a ta overvannet fra planomradet.

(18) Vei, bru, knutepunkt — sannsynlig

Utbygging vil gi gkt belastning pa atkomstvegen i byggeperioden. Trafikk til og fra den nye
boligbebyggelsen som skal etableres, vurderes a bli marginal — med gkning av trafikken med
ca. 100 ADT.

(21) Brann — lite sannsynlig
Det er flere atkomstveger til planomradet. Brannvann er godt tilgjengelig.






(31) Stgy og stgv fra andre kilder - sannsynlig

Det vil i byggeperioden vere mer stgy og stgv enn det en forventer i et boligfelt.
Anleggsperioden vil imidlertid paga fgr omradet blir bygget ut. Tiltaket vil i anleggs- og
byggeperioden hva gjelder stgy og stgv, ogsa ha betydning for eksisterende bebyggelse i
omradet.

Fglgende retningslinje skal gjelde: «Stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet skal tilfredsstille
kravene i T-1442/2012 kapittel 4: Retningslinjer for begrensning av stgy fra bygge- og an-
leggsvirksomhet. »

Skien 15.11.2017
John Lie
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22.12.2017 (Basert pa kommunal mal fra Oslo kommune, normalt oppsett)

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelser

Denne listen skal inneholde uttalelser etter kunngjaring av oppstart av planarbeid og
forhandsvarsling. Denne malen fylles ut av forslagsstiller/fagkyndig. Dette dokumentet legges ved
saksfremstillingen i sin helhet. Vestby kommune innarbeider kommentarene i saksfremstillingen
til offentlig ettersyn.

Liste over forhandsuttalelser

1. NVE, 04.10.2017 samt email 18.09.2017

2. Miljarettet Helsevern for Moss, Rygge, Rade, Vestby og Valer, 09.10.2017
3. Akershus fylkeskommune, 01.11.2017

4. Hafslund Nett, 09.11.2017

5. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, 15.11.2017

6. Petter Olsen (Ramme), 16.11.2017

7. Naturvernforbundet i Vestby (Kristian Vahl @stbye), 17.11.2017

8. Follo Fjernvarme AS, 22.11.17

9. Mattilsynet, Seksjon planter, for og innsatsvarer @stfold og Follo, 23.11.2017
10. Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), 23.11.2017

NVE:

Vi viser til varsel om oppstart av planarbeid datert 02.10.2017, samt til NVEs e-post av 18.09.2017 (var
ref.: 201706477-3). NVE gir i forbindelse med planarbeid rad og veiledning i arbeidet med & vurdere
flom- og skredfare, vassdragsinngrep, samt vassdrags- og energianlegg.

Det viktigste virkemiddelet for & forebygge tap og skader fra naturfarer, er & ta tilstrekkelig hensyn til
flom- og skredfare i arealplanleggingen. Plan- og bygningsloven (pbl) og byggteknisk forskrift (TEK 17
Kapittel 7) setter tydelige krav til sikkerhet mot flom og skred ved ny utbygging. NVEs retningslinjer
2/2011 - Flaum og skredfare i arealplanar beskriver hvordan en kan ta hensyn til disse naturfarene.
Kommunene ma ogsa tilpasse arealbruken til klimaendringer som blant annet innebaerer mer nedbgr og
ekstremveer.

Som et bidrag i vurderingen av hvordan tema innenfor NVEs forvaltningsomrader kan ivaretas i
planleggingen, har vi lagt ved ei sjekkliste. Sjekklista gir en kortfattet oversikt over nar og hvordan ulike
tema skal innarbeides i reguleringsplaner, og inneholder linker til mer informasjon og veiledere for
utredning av naturfare. Vi anbefaler at sjekklista benyttes aktivt i forbindelse med risiko- og
sarbarhetsanalysen (ROS) for planomradet. NVEs retningslinjer 2/2011 og sjekklista ligger ogsa
tilgjengelig pa NVEs nettsider om arealplanlegging: www.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging.

Dersom planarbeidet bergrer noen av temaene i sjekklista skal NVE ha planen pa hgring. Pa grunn av
store saksmengder har imidlertid NVE ikke alltid kapasitet til & svare ut alle saker pa offentlig ettersyn.
Manglende uttalelse fra NVE betyr derfor ikke ngdvendigvis at vare ansvarsforhold er sjekket ut og
planens innhold funnet tilfredsstillende. Manglende uttalelse fra NVE endrer ikke pa tiltakshavers
ansvar for sikker utbygging jf. pbl § 29-5 og TEK 17, eller kommunens ansvar for & pase at dette er
ivaretatt jf. pbl § 28-1.





Dersom dere har konkrete sparsmal i forbindelse med planarbeidet vil vi selvfglgelig svare ut disse
underveis i planprosessen.

I email av 18.09.2017 sier NVE at det nye anlegget pa planlegges med tilstrekkelig sikkerhet mot flom og
skred, jf. byggteknisk forskrift (TEK17) med veiledning.

Forslagsstillers kommentar:

Reguleringsplanforslaget vil inneholde utredninger i trad med NVEs sjekkliste og NVEs krav og
anbefalinger for gvrig. Innplassering av sikkerhetsklasse for renseanlegget vil bli en del av
utredningsarbeidet.

Miljgrettet Helsevern for Moss, Rygge, Rade, VVestby og Valer:

Det vises til ovennevnte varsel om igangsatt reguleringsplan med planprogram.

Hensikten med planen er & legge til rette for et moderne og lukket renseanlegg med tilstrekkelig kapasitet
for en fremtidig befolkningsvekst, herunder ogsa et mulig samarbeid med Frogn og Nesodden.

Miljarettet helsevern medvirker i planarbeid pa alle nivaer for & ivareta helsen i befolkningen. Dette vere
seqg fysiske, kjemiske, biologiske og sosiale miljgfaktorer. Helsehensyn knyttet til renseanlegg relaterer seg
béade til anleggsfasen (stay, forurensning) og til det ferdige anlegget; beliggenhet, pavirkning pa
omgivelsene, rensemetoder, utslipp og bruk av avfallsprodukter.

Til planprogrammet/reguleringsbestemmelsene bgr falgende avklares/utredes:

- Stgyhensyn i anleggsfasen. Her skal T-1442 (2016) kap 4 gjelde ift stay som kan sjenere
omgivelsene, herunder stayfalsomme boliger, institusjoner o.1.

- Vurdering av infrastruktur og trafikk. Tungtransport vil medfare gkt trafikk, stay og forurensning
ift naboer

- Universell utforming — anlegget bar veere tilpasset funksjonshemmede

- Kapasitet og rensemetoder — anlegget ber tilpasses befolkningsprognoser og fremtidens behov for
kapasitet. Det bar velge de rensemetoder som gir minst skadevirkninger pa helse og miljg.

- Sarge for at avlgpsanlegget dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes pa en slik mate at
omgivelsene ikke utsettes for sjenerende lukt.

- Sgrge for at avlgpsnettet dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes med utgangspunkt i den
beste tilgjengelige teknologi og fagkunnskap, serlig med hensyn til avlgpsvannets mengde og
egenskaper, forebygging av lekkasjer, og begrensning av forurensning av resipienten som fglge av
overlap.

- Sarge for at renseanlegget dimensjoneres, bygges, drives og vedlikeholdes av fagkyndige slik at
det har tilstrekkelig yteevne under alle klimatiske forhold som er normale for stedet der det ligger.

- Sikre at det ikke slippes ut avlgpsslam eller ristgods i en vannforekomst, verken ved dumping fra
skip, utslipp fra rgrledninger eller pd noen annen mate.

- Renset avlgpsvann skal ombrukes nar dette er hensiktsmessig.





- Sarge for at utslippsstedet for avlgpsvann lokaliseres og utformes slik at virkningene av utslippet
pa resipienten blir minst mulig og at brukerkonflikter unngas, herunder slik at utslippet ikke
medfarer fare for forurensning av drikkevann.

- Viktige rekreasjonsomrader som bathavner og badeplasser ma hensyntas i planleggingen

- Renseanlegget ma ikke komme i konflikt med naverende og fremtidige drikkevannskilder

- Sarge for at avfallsproduktet dumpes/gjenvinnes/utnyttes pa en helsemessig forsvarlig mate.
Drikkevannskilder, brgnner 0.l. ma ikke forringes ved dumping/bruk av avfallsslam.

- Sikre beredskap i forhold til ugnskede hendelser som overlgp i kummer/anlegg, ulike skader pa
anlegg og prosess m.v.

- Sikre at anlegget beskyttes mot terror eller andre sikkerhetsmessige trusler.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra Miljgrettet Helsevern for Moss, Rygge, Rade, Vestby og Valer vil bli ivaretatt i
det videre arbeidet med reguleringssaken. Krav til driftsfasen ma settes spesifikt i
detaljprosjekteringen.

Akershus fylkeskommune:

Det vises til oversendelse datert 02.10.2017 av varsel om igangsatt reguleringsarbeid i henhold til
plan- og bygningsloven 8§ 12-8 og offentlig ettersyn av forslag til planprogram.

Formalet med planen er a etablere nytt utvidet renseanlegg for Sgndre Follo.

Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet og som fagmyndighet
for kulturminnevern. Fylkesradmannen har fglgende merknader til varselet:

Viktige regionale interesser

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 utbyggingsmensteret skal vere arealeffektivt, basert pa prinsipper om
flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet grgnnstruktur. Planen skal bidra til  na det felles
malet for Oslo og Akershus, fastsatt gjennom Stortingets klimaforlik og Oslopakke 3, om at
persontransportveksten i omradet skal tas med kollektivtransport, gange og sykkel.

For forhold som gjelder fylkesvei viser fylkesradmannen til uttalelse fra Statens vegvesen Region gst.

Parkering

Fylkesradmannen mener begrensning i parkeringsdekning er et egnet virkemiddel for a stimulere til
bruk av gange-, sykkel- og kollektivtransport fremfor bilbruk. Dette er serlig viktig for arbeids- og
kundeintensive virksomheter, som genererer et stort transportbehov.





Fylkesrddmannen vil ogsa anbefale at det i bestemmelsene stilles krav om anlegg for sykkelparkering
og en definert andel ladepunkter for elbil.

Automatisk fredete kulturminner

Omradet er ikke befart. Uttalelsen gis pa grunnlag av arkivmateriale. Det er ingen registrerte
fornminner innenfor omradet. Det vil bli gitt en endelig uttalelse nar planen legges ut til offentlig
ettersyn.

Nyere tids kulturminner

Omradet er ikke befart. Uttalelsen gis pa grunnlag av arkivmateriale. Fylkesradmannen har ingen
merknader knyttet til nyere tids kulturminner.

Vassdrag

For & sikre god gkologisk og kjemisk vannkvalitet i overflatevann setter EUs rammedirektiv for vann,
gjennom vannforskriften, strenge krav til forvaltning av vannressursene vare. | trad med
vannforskriften § 1, er det utarbeidet en regional plan for vannforvaltning i vannregion Glomma
(inkludert Akershus). Planen finnes pa http://www.vannportalen.no/vannregioner/glomma/

Den regionale vannforvaltningsplanen fastsetter miljgmal for alt vann, bade elver, innsjger, kystvann
og grunnvann. Miljgmalene er det viktigste i forvaltningsplanen, og skal sikre en helhetlig beskyttelse
og baerekraftig bruk av vannet.

Planomradet ligger innenfor vannomradet Morsa. Vannomradet har ambisjon om & innfri
vannkvalitetsmalene innen 2021. Fylkesrddmannen forutsetter at tiltakene planen legger til rette for
ikke reduserer muligheten for & oppfylle kravene i vannforskriften.

Fylkesradmannens vurdering
Pa bakgrunn av det tilsendte materialet, mener fylkesradmannen at tiltaket er i samsvar med vedtatt
kommuneplan og gjeldende regionale planer, og har ingen ytterligere merknader.

Fylkesrddmannen tar for gvrig varselet til orientering, og forbeholder oss retten til 8 komme med
kommentarer i forbindelse med hgring og offentlig ettersyn av planforslaget.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra Akershus fylkeskommune vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med
reguleringssaken.

Hafslund Nett:

Hafslund Nett AS («HN») viser til utsendt varsel om oppstart av detaljregulering for et nytt
renseanlegg i Sgndre Follo i Vestby kommune. Hgringsfristen er 17. november 2017 og uttalelsen
er dermed innen fristen.

HN har etter energiloven omradekonsesjon i Vestby kommune. Dette innebzrer at nettselskapet
etablerer og drifter stramnettet i kommunen (hgyspent og lavspent fordelingsnett).





1 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 medferer forringelse av adkomst til nettselskapet sine anlegg.

Anlegg med spenning til og med 22 kV inngar i distribusjonsnettet for elektrisk energi og er
bygget i medhold av omradekonsesjon.

1.1 Eksisterende hgyspenningskabler

HN har hgyspenningskabler innenfor planomradet. 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 kabelgraftene ikke hindres, og det ma
heller ikke gjgres inngripen i terrenget som medfarer endring av overdekningen over kabler.

For & fa lokalisert kabelens omtrentlige plassering i terrenget, ma det bestille kabelpavisning.
Foresparsel om kabelpavisning rettes til Geomatikk, tIf: 09146

1.2 Behov for ny nettstasjon — samt forhold til eksisterende nettstasjon (frittliggende)
HN har en frittliggende Nettstasjon pa eiendommen med gnr/bnr 60/7.

En utvidelse av renseanlegget kan fare til behov for a etablere en ny nettstasjon eller oppgradere
eksisterende nettstasjon. Dette er avhengige av effektbehovet til planomradet, og nettselskapet ber
om at forslagsstiller oppgir hvilket effektbehov planomradet har.

Arealet som avsettes i planen til frittliggende nettstasjon ma vare av en slik sterrelse at det er
plass og adkomst til nettstasjonen med kranbil (med stattebein). Dette innebzrer at det kan bli
behov for et areal pa inntil 35 kvm (ca. 5,5 m x 6,5 m). Nettstasjonen skal sta minst 5 meter fra
bygning med brennbare overflater, og avstanden gjelder ogsa til terrasser og lignende brennbare
utstikk som er direkte knyttet til bygget. Av hensyn til blant annet trafikksikkerheten gnskes
frittliggende nettstasjoner plassert minimum tre meter fra veikant og utenfor veiens frisiktsoner.

Nettstasjoner kan ogsa etableres i egne rom i bygg. Starrelsen pa rommet ma vaere minimum 16
kvm, og ingen vegg ma veere kortere enn 4 meter. Rommet ma veere i forste etasje, og det stilles
seerskilte krav til direkte adkomst, utforming av rommet og ventilasjon m.v.

1.3 Kostnader med tiltak i stremnettet og omlegging/flytting

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

Dersom planen forutsetter at eksisterende hgyspenningsanlegg ma flyttes eller legges om, ma det
settes av arealer til nye traseer og/eller nettstasjon(er). Nye traseer ma gis rettigheter med minst
like gode vilkar som det nettselskapet har til de eksisterende traseene/nettstasjonen.





2 Andre forhold

2.1 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.

2.2 Inntegning pa plankart

Nettselskapet gjer oppmerksom pa at spenningsnivaet for ledningsanleggene ikke ma pafares i
planen, herunder plankartet. Hayspenningskabler under bakken tegnes ikke inn pa kartet.
Selskapet viser i denne sammenheng til Forskrift om forebyggende sikkerhet og beredskap i
energiforsyningen (beredskapsforskriften) 8 6-2, og NVEs Veiledning til forskrift om
forebyggende sikkerhet og beredskap i energiforsyningen, pkt. 6.2.9.

Arealer som i fremtiden skal brukes til frittliggende nettstasjoner avsettes i planen til arealformal
bebyggelse og anlegg, underformal «Andre typer bebyggelse og anlegg», energianlegg kode
1510, jfr. vedlegg I til kart- og planforskriften.

2.3 Annet

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

Dersom det skulle vaere noen sparsmal til uttalelsen ber vi om at disse rettes skriftlig. Alle
tekniske spersmal ma rettes til firmapost@hafslundnett.no da disse skal behandles av en annen
avdeling i Hafslund Nett.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra Hafslund Nett AS vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus:

Det er varslet oppstart av detaljregulering for utvidelse av Sgndre Follo renseanlegg. Det oppgis
at planomradet er pa ca. 3 dekar, men det korrekte tallet er 30. Av dette bestar ca. 9 dekar av
fulldyrket jord av sveert god jordkvalitet. Dette arealet grenser til et fulldyrket jorde i vest.
Omradet er i kommuneplanen avsatt til offentlig og privat tjenesteyting og er uregulert. Tiltaket
skal konsekvensutredes.

Fylkesmannens rolle i planprosessen er & formidle overordnede faringer innenfor vare fagomrader og
se til at nasjonale og regionale mal og retningslinjer blir ivaretatt i planarbeidet.

Aktuelle overordnede faringer for kommunal planlegging som for gvrig skal vurderes og ivaretas i
planen, er listet opp i Fylkesmannens forventningsbrev til kommunene av 1. mars 2017
(www.fmoa.no, under ”plan og bygg, arealforvaltning”) samt i "Nasjonale forventninger til
kommunal og regional planlegging” av 12.6.2015 (www.planlegging.no).

Fylkesmannens innspill

Jordvern

Tiltaket vil medfare nedbygging av verdifull jord som det er et nasjonalt mal om & ivareta. Planens
virkninger for jordvern og matproduksjon ber framga. Det bgr vurderes om planomradet kan
innskrenkes slik at vestlige deler av jordet kan benyttes til matproduksjon, muligens i sammenheng





med driften av tilgrensende eiendom. Planens bestemmelser bar videre sikre at jordressursene fra
arealer som ikke kan unngas nedbygget, bevares og brukes til matproduksjon andre steder.
Kommunen bgr ogsa ta grep for a sikre hensynet til dyrket mark i anleggsfasen. Kommunens
landbrukskompetanse bar involveres for a sikre at jordressursene ivaretas pa best mulig mate.

Naturmangfold

Innenfor planomradet er det i henhold til Miljedirektoratets naturbase registrert naturtypen Rik
edellauvskog med B-verdi. | planprogrammet star det at omradet ikke vil bli direkte bergrt av nytt
anlegg, og vi forutsetter dermed at lokaliteten blir ivaretatt i planen. Denne lokaliteten ble imidlertid
kartlagt i 2003, og det bar dermed vurderes ny kartlegging i forbindelse med detaljregulering av
omradet.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med
reguleringssaken. Planprogrammet vil bli korrigert til at planomradet er 30 dekar.

Petter Olsen (Ramme eiendom):

Petter Olsen er hjemmelshaver av Gnr 60/Bnr 1 og narmeste nabo til SFR.
Hjemmelshaver stiller seg positiv til plan om nytt renseanlegg og vil gjerne ha et godt
naboforhold til tiltakshaver.

1. Ref. pkt. 8.3 Eierforhold.

Vi ser tiltaket vil fa konsekvenser for vart jordbruksareal med planlagt ny innkjering.
Forslag om makeskifte av eksisterende vei og ny vei er lite interessant for oss.
Jordbruksarealet mellom de to innkjaringene blir lite tilgjengelig. For var del hgver det
bedre & fa tilleggsareal mot SFR sin grense i vest, venstre del av planomrade slik at vi
opprettholder et sammenhengende jorde. Forutsatt at det jordmassene ikke er forurenset.

2. Ref. 10.5 Neringsliv og sysselsetting, 10.6 Trafikk
SFR ser for seg mer naring enn tilfelle er i dag. Bade utvidelse av renseanlegget og gkt
naring vil fare med seg mer trafikk. Hauerveien gar igjennom gardstunet til Hauer gard.
Vi ber derfor om at det etableres 2 fartshumper ved Hauer gard.

Vi gnsker ogsa a bemerke trafikkfarlig avkjering til Emmerstadbukta hvor det er en
bakketopp pa Hauerveien rett far avkjgringen til Emmerstad. Selv om det ligger utenfor
planomrade vil gkt trafikk pa Hauerveien gke faren for trafikkuhell i avkjgringen til
Emmerstad. Bakketoppen ber senkes slik at krysset blir oversiktlig.

3. Ref. 10.7.3 Forurensing

Ramme gard inkludert Hauer gard driver gkologisk landbruk. Det ma derfor stilles store
krav til sikkerhet mot forurensing av jordbruksarealene vare.

4. Ref. 10.9 Friluftsliv

Ramme Eiendom stiller seg positiv til gang- sykkelsti mellom Pepperstad og
Emmerstadbukta. Det blir viktig at passeringen forbi renseanlegget blir mest mulig
idyllisk og beplantet.





Vi gnsker et naert samarbeid med Vestby kommune pa utvikling av turveier i omrade som
innlemmer Bygdeborgen og turvei langs elva.

Statnett vil bekoste de nedre deler av turveisystemet pga. anleggstrafikk pa
Emmerstadveien.

Ref. 10.11 Kulturlandskap og estetikk

Ramme Eiendom gnsker a bli holdt orientert om byggets utforming og at det legges vekt
pa en riktig estetisk stedstilpasset utforming.

Ref. 10.12/10.21 Landbruk/Energibruk

Ramme eiendom gnsker et samarbeid med SFR om utnyttelse av spillvarme. | stedet for at
gassen brennes opp, Vil vi vurdere et prosjekt hvor spillvarmen kan utnyttes i forbindelse
med et mulig fremtidig veksthusanlegg tilknyttet omradet.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra Petter Olsen (Ramme eiendom) vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med
reguleringssaken. Ad pkt om forslag til  fa kompensert tapt areal i vest av foreslatt planomrade,
sa ma en eventuell utvidelse vestover varsles som en endring/en utvidelse av planomradet.

Naturvernforbundet i Vestby (Kristian Vahl @stbye):

Vi har ikke anfarsler pa bruk av selve planomradet, men ser at det er noen aspekter som bgr tas

opp;

1. Emmerstadbekken renner i gjennom omradet som i dag er benyttet til renseanlegg og
har derfor trolig darlig vannkvalitet. Dette sees pa gra farge i vannet. Bgr prgves ut med
test av vannkvalitet. Er dette medtatt i prosessen?

2. Ser at dere har landskapskvalitet som utredningstema. Har dere tatt hgyde for at det
finnes en bygdeborg i omradet. Dette er jo ikke en naturkvalitet i egentlig forstand, men
bar uansett inn i saken, fordi dette er et mal for friluftsaktivitet.

3. Farer tiltaket med seg grefting og annet utenfor planomradet?

4. Det star noen eiker i skraningen opp mot nord; blir disse berart?; eik i den dimensjon
omfattes av Naturmangfoldloven.

Forslagsstillers kommentar:

Det vil bli utfert malinger av vannkvalitet i Emmerstadbekken far, under og etter anleggsarbeidet.

Bade landskapskvaliteter og utforming av ny bygningsmasse vil bli utformet slik at omgivelsene
blir tatt hensyn til. | den grad bygdeborgen og nytt renseanlegg vil pavirke hverandre og den
samlete opplevelsen i omradet, sa vil dette bli tatt hensyn til i det videre arbeidet.





Vedrgrende grafting og annet utenfor planomradet, sa vil dette kunne komme frem av det videre
reguleringsarbeidet nar det er sett neermere pa konsekvensene av tiltaket.

Treer og annen vegetasjon vil bli tatt hensyn til, ogsa i lys av Naturmangfoldloven.

Follo Fjernvarme AS:

Dette er utenfor vart konsesjonsomrade og dermed irrelevant for oss.

Mattilsynet, Seksjon planter, fér og innsatsvarer @stfold og Follo:

Vi har lest planutkastet til utvidet/nytt renseanlegg pa Vestby, og vi har ingen innvendinger.

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB):

| forhold til uttalelse til plansaker er DSB fagmyndighet med ansvar for brann- og eksplosjonsvernloven:
og tilhgrende forskrifter. I tillegg er DSB koordinererende myndighet nar det gjelder oppfalgingen av
storulykkeforskriftenz. Denne forskriften sikrer at kravene til virksomheter som er omfattet av EU-
direktivet Seveso Il er ivaretatt i Norge. | tillegg stiller direktivet krav til myndighetene, blant annet nar
det gjelder arealplanlegging.

DSB har etter plan- og bygningsloven en selvstendig innsigelseskompetanse i plansaker for planer
knyttet til virksomheter som handterer farlige stoffer og transport av farlig gods, ref. rundskriv H-2/14 av
17.02.2014 fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Nar det gjelder samfunnssikkerhet generelt
er det Fylkesmannen som har dette som sitt omrade i plansaker.

DSB er kjent med at Sendre Follo Renseanlegg har et anlegg for biogass som benyttes som energikilde
for kjel og at overskuddsgass fakles. Etter det DSB er kjent med foreligger det ikke pa naverende
tidspunkt planer om & oppbevare biogass i mengde som overstiger innslagspunktet for anvendelse av
storulykkeforskriften ved anlegget. Anlegget er i dag og vil fortsatt vaere omfattet av forskrift om
handtering av farlig stoffs.

Oppsamling og bruk av biogass vil innebare fare for brann- og eksplosjon som man ma veere
oppmerksom pa, ogsa i forbindelse med det nye renseanlegget. Virksomheten er pliktig & utarbeide
risikoanalyse for vurdering av disse farene etter blant annet forskrift om farlig stoff. Denne
problemstillingen ma derfor vurderes i forbindelse med konsekvensutredning og ROS-analyse knyttet til
reguleringsplanen for anlegget.

Forslagsstillers kommentar:

Merknadene fra DSB vil bli ivaretatt i det videre arbeidet med reguleringssaken.
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Oppstartmgte — Detaljregulering — Sgndre Follo Renseanlegg
Dato: 02.06.17.

Deltakere: Sven-Ola Braend (saksbehandler), Lars Grimsgaard (plansjef), Geir Simensen
(tiltakshaver), Arild Sundt-hansen (forslagsstiller, OEC gruppen AS), Kjersti Bakkejord
(OEC gruppen AS)

1. Roller

Tiltakshaver (Ansvarlig for prosjektet, kontaktperson for utbyggingsavtale, mottaker for
krav om gebyr):

Navn: Sgndre Follo Renseanlegg IKS
Adresse: Hauerveien 175, 1540 Vestby
Kontaktperson: Geir Simensen
Telefon: 992 89 008

E-post: geir@sfrens.no

Organisasjonsnummer: 970 964 584

Forslagsstiller (Faglig ansvarlig for utarbeidelse av plan):

Navn: OEC gruppen AS

Organisasjonsnummer: 979 975 239

Adresse: Lysaker torg 25, 1366 Lysaker/ Postboks 173, 1325 Lysaker
Kontaktperson: Arild Sundt-Hansen

Telefon: 922 06 527

E-post: arild.sundt-hansen@oec.no

Kommunens saksbehandler er Sven-Ola Braend, som kan kontaktes pa telefon 64 98 01
01 eller pa sven-ola.braend@vestby.kommune.no. Formelle oversendelser sendes til
post@vestby.kommune.no.

Forslagstiller og tiltakshaver gnsker mest mulig kommunikasjon pr. e-post.

2. Formal

Sgndre Follo renseanlegg star ovenfor en utbygging og utvikling av anlegget pa grunn av
gkt befolkning. Hensikten er & bygge ett nytt renseanlegg og rive det eksisterende.

Representantskapet i Sgndre Follo Renseanlegg IKS har stgttet styrets vedtak 31.05.2016
om utvidelse av renseanlegget til en kapasitet pa 54.000 Pe.

Dagens anlegg har en kapasitet pa naer 25 000 Pe. Nytt anlegg beregnes til 54 000 Pe.
Dersom Frogn og Nesodden gnsker & levere avlgpsvann til anlegget ma antall Pe gkes til
ca. 100 000 Pe. Derfor vil det legges til grunn for 100 000 Pe i dette planforslaget.
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Anlegget skal omfatte rensedel, slambehandling og biogassanlegg. Malsettingen er &
levere sluttprodukter, som bearbeidet slam, biogass og varme, direkte til kunde uten videre
ekstern behandling.

Forskingsarbeid:

SFR gnsker a ha veere et fremtidsrettet renseanlegg og inviterer til ett naert samarbeid
med NMBU ved a tilby anlegget tilpasset for oppleering, forskning og innovasjon.

3. Rammer og retningslinjer for omradet

Omradet er i dag avsatt til offentlig eller privat tjenesteyting i kommuneplanens arealdel.
Omradet er uregulert.

Andre kjente planer, planarbeid eller vedtak som kan ha betydning for tiltaket:

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus

Fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service og senterstruktur

Tiltaket bergres av fglgende rikspolitiske retningslinjer:

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanleqgging

4. Prosjektets innhold
Visjon: Har som mal & bli Norges mest energisparende renseanlegg.
Energibalanse:

SFR har som mal & bygge ett moderne renseanlegg for & imgtekomme en grgnn fremtid
slik eierkommuner og innbyggere forventer. Dette er mulig gijennom a benytte
fremtidsrettede metoder og innovative Igsninger.

SFR har som mal & utnytte all tilgjengelig energi som tilfgres anlegget, ogsa gjiennom
avlgpsvann og renseprosess/forratning.

Store mengder energi kan gjenbrukes i renseanleggets prosesser. Spillvarme fra anlegget
skal erstatte oppvarming fra fyringsolje og stram. Ytterligere overskuddsvarme vil kunne
leveres til naboer, og Vestby kommune i form av fiernvarme. SFR gnsker gjennom
prosjektet & veere en del av det granne skifte i alle prosesser noe som gir betydelige
gevinster bade for gkonomi og miljg.

Innovasjon:

SFR gnsker & utfordre leverandgrene og ikke minst NMBU pa As til & delta i SFRs visjon.
Via forratnelse som pr i dag foregar i lukkede ratnetanker dannes det store mengder
metan som igjen kan benyttes til stramproduksjon. Metan kan ogsa benyttes som drivstoff
til forbrenningsmotorer i form av komprimert gass eller som Biofuel.

SFR er i kontakt med AGA som gnsker & bista prosessen, videre ser SFR for seg planer
om et mulig samarbeide med ASKO for eventuelle leveranser til deres biler. Ogsa som
leverandgr av CO2 kan SFR bista ASKO hvis gnskelig, da metan inneholder opptil 40%
CO2. (CO2 eller karbondioksid benyttes i dag som kjglemedier pa moderne lastebiler med
fryseskap montert pa bil.)
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NMBU:

Avstanden mellom NMBU og SFR er i dag ca 12 minutter med bil, det er kommunikasjon
via jernbane/ buss i omradet slik at studenter og leererkrefter enkelt kan ta seg til
renseanlegget. SFR gnsker & invitere NMBU pa et tidlig stadium slik at nadvendig
tilrettelegging kan gjgres. Ved et tett og naert samarbeide med NMBU kan SFR tilby
lokalisasjon til studenter/ leerekrefter. Det kan legges til rette for fremtidsrettet innovasjon,
samt forsgkskjaring i starre skala.

Omfattende forskningsvirksomhet vil ha positiv innvirkning pa lokalt naeringsliv, som hotell,
drosjenaering, handel osv.

5. Planprogram
Tiltaket faller inn under forskrift om konsekvensutredning § 2-f.

For dette planforslaget kreves det derfor konsekvensutredning med planprogram etter
Plan- og bygningslovens 8§ 12-9 (jf. plan- og bygningslovens 8 4-2 og Forskrift om
konsekvensutredning).

6. Planbeskrivelse

Kommunens krav til planbeskrivelse er gjiennomgatt av forslagstiller far oppstartmate.
Sparsmal til kravene ble besvart. Kommunen har sa langt falgende merknader som ma tas
opp under virkninger i planbeskrivelsen:

Virkninger for barn og unge

Planens virkninger for barn og unge skal beskrives. Det vil her veere aktuelt & beskrive
skolekapasitet og skolevei. Forslagstiller mener at det nye renseanlegget har en
kunnskapsverdi og vil apne for besgk av skoler og barnehager.

Virkninger for naeringsliv og sysselsetting

Planens virkninger for naeringsliv og sysselsetting skal beskrives.

Virkninger for trafikk

Planens virkninger for trafikk skal beskrives. Spgrsmalene om hvilke veier som skal veere
offentlige, hvilke tverrprofiler som skal velges og forholdet til avkjarsler skal avklares. Om
ngdvendig ma en trafikkanalyse utarbeides. For regulering av riks- og fylkesveier skal det
alltid foreligge detaljplaner godkjent av Statens vegvesen som grunnlag for
reguleringsplanen. Kommunen kan stille tilsvarende krav for kommunale veier. Evt. rad og
krav fra Statens vegvesen tas med.

Kontaktperson hos Statens vegvesen er Ingrid Ullavik Bakken, tlf.: 48 24 86 83, e-post:
ingrid.ullavik.bakken@vegvesen.no.

Virkninger for stgy og annen forurensning
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Planens virkninger for stgy og annen forurensning skal beskrives. Om ngdvendig ma
stgyanalyser, stgysonekart, utredninger om vibrasjon utarbeides. Kommuneplanens
bestemmelser om stay er gjeldende for denne planen. Gjennom detaljreguleringen kan
kommuneplanens bestemmelser vurderes fravikes gjennom avbgtende tiltak.

Det skal etableres overvannslgsninger slik at avrenningen fra planomradet ikke overstiger
ca. 1 ars flomvannsfaring og at inntil 200 ars flomvannsfaring blir fordrayd.

Innenfor planomradet ma overvannssystemet dimensjoneres for 200 ars flomvannsfaring.
For flomvannsfaring utover dette skal det sikres trygge flomveier innenfor planomradet.

Virkninger for biologisk mangfold og naturressurser.

Planens virkninger for biologisk mangfold og naturressurser skal beskrives (se Naturbase,
Artsdatabanken og Kartportalen). Om ngdvendig ma en kartlegging gjennomfares.
Forholdet til Naturmangfoldloven m& kommenteres.

Det skal ikke plantes svartlistede arter inkludert parklind og sglvlind eller andre arter som
kan ha negative miljgkonsekvenser.

Det skal planlegges for en stgrst mulig massebalanse innenfor omradereguleringens
planomrade. Det ma redegjgres for hvordan man hindrer spredning av fra fra fremmede
arter. Dersom det er behov for deponering utenfor dette planomradet ma det foreligge en
detaljregulering som tillater mottak av den aktuelle massen.

Virkninger for friluftsliv

Planens virkninger for friluftslivet skal beskrives.

Virkninger for kulturminnevernet

Planens virkninger for fredete kulturminner og nyere tids kulturminner skal beskrives. Evt.
rad og krav fra Akershus fylkeskommune tas med. Kulturminneundersgkelser etter
kulturminnelovens § 9 skal gjennomfares i det omfang som Akershus fylkeskommune
krever. Disse undersgkelsene kan kun gjennomfgres nar jorda er telefri. Av den grunn kan
kommunen akseptere at kulturminneundersgkelsene utsettes til etter
forstegangsbehandlingen. Planen vil da ikke bli lagt ut til offentlig ettersyn fgr rapport fra
kulturminneundersgkelsene foreligger. Om ngdvendig ma planen omarbeides for &
tilpasse seg registrerte kulturminner fagr planen legges ut til offentlig ettersyn.

Virkninger for kulturlandskap og estetikk

Planens virkninger for kulturlandskap og estetikk skal beskrives. Vestby kommune legger
vekt pa stedsutvikling ved at det enkelte bygg i seg selv og i sammenheng med
bygningsmessige og landskapsmessige omgivelser, gis en god estetisk god utforming.
Mer veiledning og inspirasjon pa Stedsutvikling.no. Kommuneplanens bestemmelser om
skilt og reklame skal fglges. Om ngdvendig ma det utarbeides illustrasjoner, 3D-modeller
e.l. for d illustrere dette.

Virkninger for landbruk

Planens virkninger for landbruk skal beskrives. Det skal utarbeides et arealregnskap som
viser hvor store areal (daa) som skal omdisponeres. Dyrka mark, dyrkbar mark, skog H,



http://kart.naturbase.no/

http://artskart.artsdatabanken.no/Default.aspx

http://kart.follokart.no/WebInnsyn_Follo/Vis/Follokart

https://www.regjeringen.no/no/sub/stedsutvikling/id520595/

http://webplan.follokart.no/Planarkiv/0211/GjeldendeBestemmelser/KPLAN2014_bestemmelser.pdf

http://webplan.follokart.no/Planarkiv/0211/GjeldendeBestemmelser/KPLAN2014_bestemmelser.pdf



skog M og skog L skal vises hver for seg. Tidligere omdisponerte areal/regulerte areal,
skal ikke vaere med i oversikten. Omrader til utbygging i kommuneplanens arealdel skal
normalt ikke regnes som omdisponert.

Virkninger for sikkerhet og beredskap

For alle planer for utbygging skal det foretas en risiko- og sarbarhetsanalyse. Risiko for
mennesker, miljg og materiell skal beskrives. Risikoegenskaper med arealet skal
beskrives. Endret risiko ved lokalisering av nye objekter i omradet skal beskrives.
Eventuelle skadeforebyggende eller skadebegrensende tiltak skal innarbeides i
planforslaget. Mer informasjon hos Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (med bl.a. veilederen Samfunnssikkerhet i
arealplanlegging), Statens stralevern og Norges geologiske undersgkelser.

Far framkommeligheten eller trafikksikkerheten i gater reduseres pa grunn av
anleggsarbeid i henhold til denne planen, skal det gijennomfgres avbatende tiltak for & best
mulig opprettholde framkommelighet og trafikksikkerhet bade for gadende, syklende og
kjgrende.

Virkninger for kommunens gkonomi
Planens virkninger for kommunal gkonomi skal beskrives.

Det vil vaere behov for & avklare hvordan vann og avligp skal handteres osv.

Offentligrettslige virkninger

Planens virkinger for offentligrettslige forhold skal beskrives. Her beskrives hvilke rettslige
virkninger planen far for bruken av omradet som ikke er omtalt andre steder. Her tas ogsa
med virkninger pa arealbruken som styres etter annet lovverk. Det kan for eksempel veere
byggeforbudsbelte etter forskrift om elektriske forsyningsanlegg eller begrensninger pa
arealbruken etter kulturminneloven.

Privatrettslige og privatgkonomiske virkninger

Planens virkninger pa privatrettslige og privatakonomiske forhold skal beskrives. Det kan
for eksempel veere privatrettslige avtaler som finnes for et omrade eller at planen vil fa
gkonomiske konsekvenser for den enkelte private grunneier.

Virkninger for energibruk

Tiltakshaver ma selv kontrollere at det kan leveres nok elektrisk kraft til tiltaket.

Virkninger for universell utforming

Det skal legges vekt pa tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede innenfor
planomradet. Mer informasjon hos Kommunal- og moderniserings departementet.




https://www.fylkesmannen.no/Oslo-og-Akershus/

http://www.dsb.no/nn/Ansvarsomrader/Regional-og-kommunal-beredskap/

http://www.dsb.no/nn/Ansvarsomrader/Regional-og-kommunal-beredskap/

http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2008/Tema/temasamfunnssikkerhetareal.pdf

http://www.dsb.no/Global/Publikasjoner/2008/Tema/temasamfunnssikkerhetareal.pdf

http://www.nrpa.no/

http://www.ngu.no/kart-og-data/kartinnsyn

https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/temaveileder-universell-utforming-og-pla/id557913/



7. Reguleringskart

Kommunens krav til reguleringskart er gjiennomgatt av forslagstiller far oppstartmgate.
Reguleringskartet skal leveres i sosiversjon 4.5. Spgrsmal til kravene ble besvart.

Planforslaget skal utarbeides med utgangspunkt i digitale kartdata godkjent av Vestby
kommune. Bestilling av digitale kartdata kan gjgres ved a sende en e-post til
post@vestby.kommune.no med opplysninger om omradeavgrensning, hvilke digitale data
som er gnskelig, hvilket format dataene skal vaere pa og hvor dataene skal sendes.

Falgende data skal legges inn pa alle objekt pa plandata:
Plannavn: Sgndre Follo renseanlegg - Detaljregulering
Planident: 0281

Kommunenummer: 0211

8. Reguleringsbhestemmelser

Kommunens krav til reguleringsbestemmelser er gjennomgatt av forslagstiller far
oppstartmate. Spgrsmal til kravene ble besvart.

9. Medvirkning

Forslagstiller skal sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell tilrettelegging,
herunder barn og unge. Grupper og interesser som ikke er i stand til & delta direkte, skal
sikres gode muligheter for medvirkning pa annen mate.

Forslagsstiller vil ved henvendelse til kommunens servicekontor fa en liste over registrerte
grunneiere og festere samt naboer som blir bergrt. En liste over offentlige organ, interne
hgringsorgan i Vestby kommune, lag og foreninger m.m. som skal varsles og hagres i
planprosessen finnes i kommunens veileder. Se i tillegg kommunens oversikt over lag og
foreninger pa Vestby kommunes hjemmeside

10. Utbyggingsavtale
Prosjektet vil i utgangspunktet ikke kreve utbyggingsavtale.

11. Planprosess
Prosjektet gjennomfgres som en ny detaljregulering.
Forslagstiller vil forhandsforelegge planen til plan- og miljgutvalget.

Forslagsstiller vil varsle oppstart av planarbeidet og legge ut til offentlig ettersyn med brev
til bergrte parter og annonse i en av falgende aviser: Moss Avis, Vestby Avis eller
VestbyNytt. Kunngjgringen med kartutsnitt sendes ogsa til

kristina.forslund @vestby.kommune.no for annonsering pa kommunens hjemmeside.

Forslagstiller gnsker et samarbeid med kommunen far innlevering av endelig planforslag.

Planforslag skal veere som beskrevet i kommunens veiledningsmateriale og i henhold til
plan- og bygningslovens bestemmelser og besta av:

. Digitale plandata i SOSI-format



mailto:post@vestby.kommune.no

http://www.vestby.kommune.no/oversikt-over-lag-og-foreninger.82375.no.html

mailto:kristina.forslund@vestby.kommune.no



. SOSI-kontroll feilrapport

. Reguleringskart som pdf-fil

. Reguleringsbestemmelser som pdf-fil
. Reguleringsbestemmelser som tekstfil
. Planbeskrivelse som pdf-fil

. Planbeskrivelse som tekstfil

. Kopi av forhandsuttalelser

Kommunen vil innen 12 uker behandle planforslaget og ta stilling til om kommunen gnsker
a fremme reguleringsforslag for omradet og evt. legge dette ut til offentlig ettersyn. Dersom
planforslaget ikke blir innlevert komplett, vil kommunens frist til behandling forlenges med
den tiden forslagsstiller bruker pa & komplettere forslaget.

Prosjektet inngar i kommunestyrets vedtak om Prioriterte planoppgaver for 2017-2020.
Sparsmal til oversikten ble besvart.

Kommunen vil gi skriftlig beskjed dersom det viser seg at planlagt framdrift ikke kan
holdes.

12. Gebyr

Kommunens Forskrift om gebyr for planlegging, byggesaksbehandling, kart- og
delingsforretning og seksjonering er gjennomgatt av tiltakshaver fgr oppstartmgte.
Sparsmal til gebyrene ble besvart.

13. Oppstartsmgte

Oppstartmgte er obligatorisk og hjemlet i plan- og bygningslovens § 12-8. Dette referatet
er et forpliktende dokument for det videre planarbeidet. Partene har gitt gjensidig
informasjon og avklaringer sa langt praktisk mulig. Endringer ved for eksempel justeringer i
tiltak, naboprotester, krav fra andre myndigheter, politiske vedtak og lignende kan medfgre
endringer av avklarte rammer og forutsetninger.

Med vennlig hilsen

Sven-Ola Breend
Arealplanlegger, Vestby kommune
TIf. 64980103

Ekspedert og godkjent uten underskrift



http://www.vestby.kommune.no/getfile.php/1441298.1066.dwdcaqwbrt/Gebyrregulativ+2011.pdf?force=1

http://www.vestby.kommune.no/getfile.php/1441298.1066.dwdcaqwbrt/Gebyrregulativ+2011.pdf?force=1

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_2-4#KAPITTEL_2-4
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PLM 3 - vedlegg 1 - Befaringsnotat Bylterud skogdeponi.pdf
RAMBGLL

NOTAT

Oppdrag
Kunde

Notat nr.

Dato
Til
Fra
Kopi

1/5

1350024669
Asland Pukkverk

2017/12/08
Oscar Sgndberg
Susanne Lund Johansen

Feltregistreringer ved Bylterud
skogdeponi

Innledning

Rambgll Norge AS har p& vegne av Asland Pukkverk,AS startet re-
guleringsplanarbeid for utvidelse av eksisterende deponi (renmas-
semottak) pa Bylterud i Vestby kommune. hden forbindelse er det
gjennomfart befaring for & vurderé naturmangfoldet i omradet og
kunnskapsgrunnlaget iht. naturmangfoldioven § 8.

Metode
Befaringen ble gjennomfart 10 november 2017. Dette er utenfor

vekstsesong, og det ble derfor ikkesgjennomfart fullstendig kartleg-

ging. Befaringen.ma betraktes som en overordnet vurdering av
potensialet fof naturverdier i omradet.

Funn bleyregistrert med handholdt GPS av typen Garmin GPSMAP
64stsom har en,feilmargin pa opp til ca. 4 meter.

Omradet som ble befart er pa ca. 45 daa, og er vist i Figur 1. Dette
er avgrenset av den interne anleggsveien i nord, kraftgate i sgrvest

og dagens deponi i gst.

Dato2017/12/08

Rambagll

Hoffsveien 4
Postboks 427 Skayen
0213 Oslo

T +47 22 51 80 00
F +47 22 51 8001
www.ramboll.no

Rambgll Norge AS
NO 915 251 293 MVA
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Figur 1. Flyfoto av Bylterud skogsdeponifog omkringliggendé omrader. Arealet som ble befart er vist med
rod strek (kartgrunnlag: Kartverket, Geovekstitog kommunene, Norge i bilder).

Resultater

Omréadebeskrivelse

Berggrunnen i omradet bestar primeaertav diorittisk til granittisk gneis, migmatitt (NGU
u.d.a). Dette er i bergarter med 'normal forvitring, som gir mindre potensial for krevende
plantearter. Lgsmassene i‘omradet er i henhold til kvarteergeologiske kart tynt humus-/
torvdekke (NGU u.d.b).

Det erkke registrert naturtypelokaliteter i eller i umiddelbar neerhet til selve planomradet i
naturbase (Miljadirektoratet u.d.). Det er heller ikke registrert radlistearter i omradet i Arts-
kart (Artsdatabanken u.d.).

Resultater, fra befaringen

Mesteparten av det befarte omradet er sannsynligvis et eldre granplantefelt (omrade A i
Figur 2). Et mindre omrade i sgrost skiller seg imidlertid ut (omrade B i Figur 2). Omradene
er i det fglgende vurdert hver for seg.
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1
Figur 2. Det befarte omradet kan grovt deles inn i'toydelompéder, A og B (kartgrunnlag: Kartverket,
Geovekst og kommunene, Norge i bilder).

Omrade A

Mesteparten av omradeter bevokst med.granskog, med noe innslag av bjark (Figur 3).
Busk- og feltsjikt er lite utviklet. Det forekommer enkelte hgyereliggende knauser, hvor det
primaert vokser furu (Figur 4)."Her er feltsjiktet dominert av rgsslyng.

Det finnes stédvis noe'liggende dgd ved i ulike nedbrytningsstadier.

Det blefobsernvert elglort og en del kongler spist av ekorn, som tyder pa at omradet har en
vissdunksjon for vilt:

Omradet er sannsynligvis et eldre granplantefelt. Det ble ikke registrert naturtypelokaliteter
eller radlistearter under befaringen. Omradet vurderes & ha lite potensial for verdifullt na-
turmangfold og/eller sjeldne/kravstore arter.
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Figur 3. Granskog i omrade A.

Omrade B
Omradet er en forsenkning i terren
het, og skogbunnen er stedvis s

i bunnen. Her er det hgy luftfuktig-

Det dominerende treslaget er gr nes ogsa osp, rogn og selje, og relativt mye
svartor og hassel (Figur & igur e av treerne er store og gamle, og rikt bevokst
med lav og mose. De vert mye rotvelt og liggende dgd ved (primaert gran) i ulike
nedbrytningsstadier. O | & ha stedvis frodig undervegetasjon dominert av

bregner (skogh : etelg) og sivarter, men arstiden gjorde det vanskelig a fa et kom-
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Figur 5. Rotvelt i omréde B. Figur 6. Gammel svartor i omrade B.

Oppsummering og anbefaling

Ved utvidelse av dagens deponi til ofmrade A.er det lite sannsynlig at verdifullt naturmang-
fold vil bli bergrt. Det vurderes ikke som.ngdvendig a gjennomfgre kartlegging i vekstsesong
her. Kravet til kunnskapsgrunnlaget iht. Naturmangfoldioven § 8 vurderes a veere oppfylt
basert pa befaring og eksiterende tilgjengelighinformasjon.

I omrade B kan det derimot ikke utelukkes at det finnes verdifullt naturmangfold, som rad-
listearter eller naturtypelokaliteter.’Deérsom omradet blir bergrt av deponiutvidelsen eller
andre tiltak bgr.detikartlegges i vekstsesong for & avklare hvilke naturverdier som evt. fin-

nes, og oppfylle kravet til kunnskapsgrunnlaget.

Kilder.
Artsdatabanken (u.d.). Artskart 2. Hentet 07.12.2017. https://artskart.artsdatabanken.no
Miljgdirektoratet (u.d.). Naturbase. Hentet 07.12.2017. http://kart.naturbase.no/

NGU (u.d.a). Nasjonal berggrunnsdatabase. Hentet 24.11.2017.
http://geo.ngu.no/kart/minkommune/?kommunenr=211

NGU (u.d.b). Nasjonal lgsmassedatabase. Hentet 24.11.2017.
http://geo.ngu.no/kart/losmasse/



https://artskart.artsdatabanken.no/

http://kart.naturbase.no/

http://geo.ngu.no/kart/minkommune/?kommunenr=211

http://geo.ngu.no/kart/losmasse/
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PLM 3 - vedlegg 2 - Referat, Oppstartmøte.pdf
Oppstartmgte: 2.11.2017

Deltakere: Ali Adjou, Ulrikke Christina Kjzer, Kristin Killi Fiskum, Lars Grimsgaard, Cathrine Torjussen,
Oscar Sgndberg, Terje Aase.

1. Roller

Tiltakshaver (Ansvarlig for prosjektet, kontaktperson for utbyggingsavtale, mottaker for krav om
gebyr):

Navn: Asland Pukkverk
Adresse: Postboks 1223, 2206 Kongsvinger
Telefon: 90874829 E-post: oscar@aslandpukkverk.no

Organisasjonsnummer: 963703449

Forslagsstiller (Faglig ansvarlig for utarbeidelse av plan):
Navn: Rambgll Norge AS
Adresse: Postboks 427 Skgyen, 0213 Oslo

Telefon: 41123894 E-post: ali.adjou@ramboll.no

Kommunens saksbehandler er Kristin Killi Fiskum, som kan kontaktes pa telefon 64980277 eller pa
kristin.killi.fiskum@vestby.kommune.no. Formelle oversendelser sendes til
post@vestby.kommune.no.

Forslagstiller og tiltakshaver gnsker mest mulig kommunikasjon pr. e-post.

2. Formal

Formalet med planarbeidet er 3 tilrettelegge for utvidelse av eksisterende masseutfylling pa
Bylterud. Eksisterende Masseutfylling ble sgkt opprettet i 2013, som en midlertidig masseutfylling for
overskuddsmasser fra bygge- og anleggsvirksomhet i Vestby og Folloregionen. Eksisterende
masseutfylling er ikke regulert, da saken ble behandlet som en dispensasjon.

| forbindelse med bygging av Follobanen er det stort masseoverskudd, og behovet for
masseutfyllinger har gkt. De massene som na tas ut inneholder for mye vann, slik at de tiltenkte
utfyllingsomradene ikke er egnet til disse massene. Formalet med reguleringsplanen er a tilrettelegge
for utvidelse av masseutfyllingsomradet, slik at Asland Pukkverk kan ta imot masser fra arbeidet med
Follobanen. Etter ferdigstillelse av masseutfyllingen skal omradet tilbakefgres til skog. Det vil si at det
tilfgres jordmasser som et topplag pa utfyllingen, og plantes skog. Jordmassene som ligger i omradet
i dag skal tas vare pa og brukes ved tilbakefgringen. Tilbakefgrongen skal skje innen utgangen av
2019.



mailto:ali.adjou@ramboll.no

mailto:post@vestby.kommune.no



3. Rammer og retningslinjer for omradet

Regional plan — Masseforvaltning i Akershus, vedtatt av Fylkestinget 24. oktober 2016

Den regionale planen for masseforvaltning skal blant annet sikre arealer for massemottak,
gjenvinning og lovlig deponering, sgrge for stgrst mulig gjenbruksandel av gjenvinnbare masser og
redusere miljg- og samfunnsbelastning fra masseuttak, massehandtering og massetransport.

Planen gir strategier for langsiktig masseforvaltning. Det er blant annet gitt strategier for a sikre
arealer for mottak, mellomlager av overskuddsmasser og avfallsdeponi.

| planretningslinjene er det flere relevant punkter:

e 3.5.1 Plankrav: Det kreves avklaring i reguleringsplan ved etablering av deponier for ordinzert
avfall deponier for inert avfall mottak, mellomlager og behandlingsanlegg for overskuddsmasser
som innebeerer vesentlige terrenginngrep eller kan fgre til vesentlige virkninger for miljg og
samfunn. Behov for behandling etter forurensningsloven, avfallsforskriften og annet
sektorlovverk avklares ved planoppstart.

e 3.5.2. Massebalanse og gjenbruk: Det etterstrebes best mulig massebalanse og gjenbruk av
overskuddsmassene.

e 3.5.3. Influensomrdde: Planavgrensningen bgr omfatte en tilstrekkelig randsone for a kunne
gjennomfgre ngdvendig tiltak for bl.a. sedimentasjon av overvann og forebygge stgy- og
stgvplager, og Igse atkomstforhold og istandsetting.

e 3.5.4. Eksterne masser i LNF-omrader: Tilfgrsel av eksterne masser i LNF-omrader er
terrenginngrep som er i strid med landbruks-, natur og friluftsformalet. Slike tiltak kan fa
vesentlig virkning for miljg og samfunn, og det er da krav om avklaring i kommuneplan og/eller
reguleringsplan. Arealenes egnethet og konsekvenser for miljg- og samfunnsinteresser ma
utredes og avveies. Tilfgrsel av eksterne masser pd dyrka og dyrkbar jord forventes unngatt av
hensyn til jordvernet.

e 3.5.5. Mottakskontroll: Det forventes at det utarbeides reguleringsbestemmelser med krav om
innfgring av rutiner for kontroll av massene som mottas. Det skal sikres at massene er i trad
med mottakets formal. Massenes opprinnelsessted, kvalitet og mengde dokumenteres.

e 3.5.6. Avslutning og etterbruk: Avslutning og etterbruk av deponier og mottak av
overskuddsmasser, inngar i planarbeidet. Dersom det legges opp til omdisponering til
utbyggingsformal, skal det stilles krav om ny reguleringsplan. Krav til avbgtende tiltak og
tilbakefgring til LNF-formal inngar i planen.

e 3.5.7. Utbyggingsavtaler: Ved planoppstart bgr det vurderes om det er behov for
utbyggingsavtaler for a sikre finansiering og gjennomfgring av avbgtende miljgtiltak i
influensomradet, samt avslutning av massemottaket og tilbakefgring av arealet til annet
formal.

Kommuneplan for Vestby 2014-2026, vedtatt av kommunestyret 23.05.2016

Planomradet er i kommuneplanen avsatt til LNFR-formal i kommuneplanen. Det er ikke nevnt noe
spesifikt om deponier eller masseforvaltning i kommuneplanen. | vedtatt planprogram for
kommuneplan 2019-2030 er det besluttet at «deponiomrader innarbeides i kommueplanen».

Reguleringsplaner

Omradet er uregulert.





Andre kjente planer, planarbeid eller vedtak som kan ha betydning for tiltaket.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus

Tiltaket bergres av fglgende rikspolitiske retningslinjer:

Styrking av barn og unges oppvekstsvilkar

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

4. Planprogram

For dette planforslaget kreves det ikke planprogram etter Plan- og bygningslovens § 12-9 (jf. plan- og
bygningslovens § 4-2 og Forskrift om konsekvensutredning).

Vurdering av konsekvensutredning

Etter plan- og bygningslovens § 4-2 (jfr. §12-9) skal det for reguleringsplaner som kan fa vesentlige
konsekvenser for miljg og samfunn, utarbeides konsekvensutredning. Forskrift om
konsekvensutredning (KU-forskriften) fastsetter nar det skal foreligge konsekvensutredning.

KU-forskriftens § 8 a), fastsetter krav om konsekvensutredning av reguleringsplaner som omfatter
tiltak etter vedlegg I, 11 k Deponier for masse pa land og i sjo stgrre enn 50 dekar eller 50 000 m?3
masse.

Fglgende momenter er vurdert a kunne utlgse krav om konsekvensutredning i § 10:

- Egenskaper ved planen eller tiltaket som omfatter stgrrelse, planomrade og utforming.

- e) @kt belastning i omrader der fastsatte miljgkvalitetsstandarder er overskredet: Dersom en
plan eller et tiltak kan fgre til at miljgtilstanden i vannforekomsten kan bli forringet fra en
tilstandsklasse til en annen, eller allerede er darligere enn god, vil det normalt utlgse KU

- f) konsekvenser for befolkningens helse, for eksempel som fglge av vann- eller
luftforurensing: Dersom planen kan fgre til vesentlig gkning i stgyniva

- h) risiko for alvorlig ulykker som en fglge av naturfarer som ras, skred eller flom: Dersom plan
eller tiltak kan gi gkt fare for flom- og/eller skredfare

Kommunens konklusjon er derfor at det kreves konsekvensutredning etter KU-forskriften for denne
planen pa bakgrunn av de opplysningene vi har av planarbeidet sa langt. Konsekvensutredningen vil i
dette tilfellet konsentrere seg om de avtalte temaene som trenger en bedre vurdering enn det som
gjore i planbeskrivelsen.

5. Planbeskrivelse
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Kommunens Krav til planbeskrivelse er gjennomgatt av forslagstiller fer oppstartmgte. Spgrsmal til
kravene ble besvart. Kommunen har sa langt fglgende merknader som ma tas opp under virkninger i
planbeskrivelsen:

Virkninger for barn og unge

Planens virkninger for barn og unge skal beskrives. Det vil her vaere aktuelt a beskrive skolevei. Elever
krysser Osloveien til Bylterudveien busstopp, dette er skoleveien for barna pa Kjenn. Dette ma ses
narmere pa.

Virkninger for naeringsliv og sysselsetting

Planens virkninger for naeringsliv og sysselsetting skal beskrives.

Virkninger for trafikk

Planens virkninger for trafikk skal beskrives. Avgjgrelse om trafikkanalyse skal utarbeides tas etter
dialog med Statens vegvesen. Vestby kommune innkaller til mgte med alle parter etter varsel om
oppstart.

Kontaktperson hos Statens vegvesen er Ingrid Ullavik Bakken, tIf: 482 48 683, e-post:
ingrid.ullavik.bakken@vegvesen.no

Virkninger for stgy og annen forurensning

Planens virkninger for stgy og annen forurensning skal beskrives. Det er lite bebyggelse i omrade,
men det skal gjgres en vurdering av hvordan de pavirkes av stgy fra aktiviteten i omradet. Mottaket
er apen 7-19, men det kan likevel kjgres inn masser etter 19.00. Om ngdvendig ma planforslaget
inneholde bestemmelser eller tiltak som sikrer at avrenning av overflatevann fra omradet ikke pa noe
tidspunkt overstiger dagens avrenning. Det ma vurderes hvordan overvannshandtering skal
handteres og om den sikrer god avrenning etter utfylling. Vannkvalitet skal fglges opp.

Virkninger for biologisk mangfold og naturressurser.

Planens virkninger for biologisk mangfold og naturressurser skal beskrives (se Naturbase,
Artsdatabanken og Kartportalen). En kartlegging av biologisk mangfold ma gjennomfgres. Ettersom
det legges opp til en rask saksbehandling i kommunen ma det gjennomfgres en forelgpig kartlegging
av biologisk mangfold sa snart som mulig. Dersom denne kartleggingen viser at det kan vaere
muligheter for at omradet kan vaere av interesse for biologisk mangfold ma det gjgres en ny
kartlegging nar vekstsesongen er i gang i 2018. Dette kan imidlertid fgre til problemer med
giennomfgring av planen. Forholdet til Naturmangfoldloven ma kommenteres.

Virkninger for friluftsliv



mailto:ingrid.ullavik.bakken@vegvesen.no

http://kart.naturbase.no/

http://artskart.artsdatabanken.no/Default.aspx

http://kart.follokart.no/WebInnsyn_Follo/Vis/Follokart



Planens virkninger for friluftslivet skal beskrives. Kommunen har gjennomfgrt kartlegging og
verdsetting av friluftsomrader, og planomradet er omfattet av bade omrade H19 — Bylterud, som er
klassifisert som et registrert friluftsomrade. Informasjon om kartlagte friluftsomrader er tilgjengelig
via naturbase.no.

Virkninger for kulturminnevernet

Planens virkninger for fredete kulturminner og nyere tids kulturminner skal beskrives. Evt. rad og
krav fra Akershus fylkeskommune tas med. Kulturminneundersgkelser etter kulturminnelovens § 9
skal gjennomfgres i det omfang som Akershus fylkeskommune krever. Disse undersgkelsene kan kun
giennomfgres nar jorda er telefri. Av den grunn kan kommunen akseptere at
kulturminneundersgkelsene utsettes til etter fgrstegangsbehandlingen. Planen vil da ikke bli lagt ut
til offentlig ettersyn fgr rapport fra kulturminneundersgkelsene foreligger. Om ngdvendig ma planen
omarbeides for 3 tilpasse seg registrerte kulturminner fgr planen legges ut til offentlig ettersyn.

Det gjgres forsgk pa a kartlegge dette raskest mulig for a rekke det fgr frost.

Virkninger for kulturlandskap og estetikk

Planens virkninger for kulturlandskap og estetikk skal beskrives. Vestby kommune legger vekt pa
stedsutvikling ved at det enkelte bygg i seg selv og i sammenheng med bygningsmessige og
landskapsmessige omgivelser, gis en god estetisk utforming. Mer veiledning og inspirasjon pa
Stedsutvikling.no. Kommuneplanens bestemmelser om skilt og reklame skal fglges. Om ngdvendig
ma det utarbeides illustrasjoner, 3D-modeller e.l. for d illustrere dette.

Skogsomradet som skiller planomrade mot vei gnskes a la stas for & skjule omradet fra vei. Her ma
det settes i gang en dialog med grunneier for a fa informasjon om skogen og nar den eventuelt er
hogstmoden. Dette vil vaere avgjgrende for de estetiske virkninger og hvordan tiltaket fremstilles.

Virkninger for landbruk

Planens virkninger for landbruk skal beskrives. Det skal utarbeides et arealregnskap som viser hvor
store areal (daa) som skal omdisponeres. Dyrka mark, dyrkbar mark, skog H, skog M og skog L skal
vises hver for seg. Tidligere omdisponerte areal/regulerte areal, skal ikke vaere med i oversikten.
Omrader til utbygging i kommuneplanens arealdel skal normalt ikke regnes som omdisponert.

Arealet er et skogomrade med skog av middels og hgy bonitet (middels og gode vekstforhold for
skog). Arealet er ikke dyrkbart. Begrenset landbruksinteresse. Tilbakefg@ring til skog vil veere gunstig
og i trad med arealformalet

Virkninger for sikkerhet og beredskap

For alle planer for utbygging skal det foretas en risiko- og sarbarhetsanalyse. Risiko for mennesker,
miljp og materiell skal beskrives. Risikoegenskaper med arealet skal beskrives. Endret risiko ved
lokalisering av nye objekter i omradet skal beskrives. Eventuelle skadeforebyggende eller
skadebegrensede tiltak skal innarbeides i planforslaget. Mer informasjon hos Fylkesmannen i Oslo og
Akershus, Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (med bl.a. veilederen Samfunnssikkerhet
i arealplanlegging), Statens stralevern og Norges geologiske undersgkelser.
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En geoteknisk undersgkelse skal utarbeides. Overvannshandtering og vannrgret under eksisterende
fylling skal utredes. Evt. fare for forurensning av vassdraget ma ogsa utredes. Drenering i massene vil
veere viktig.

Virkninger for kommunens gkonomi

Planens virkninger for kommunal gkonomi skal beskrives. Det kan for eksempel veere skole- og
barnehagekapasitet, innlgsning av areal, drift av offentlige veier og friomrader m.m.

Offentligrettslige virkninger

Planens virkinger for offentligrettslige forhold skal beskrives. Her beskrives hvilke rettslige virkninger
planen far for bruken av omradet som ikke er omtalt andre steder. Her tas ogsa med virkninger pa
arealbruken som styres etter annet lovverk. Det kan for eksempel vaere byggeforbudsbelte etter
forskrift om elektriske forsyningsanlegg eller begrensninger pa arealbruken etter kulturminneloven.

Privatrettslige og privatgkonomiske virkninger

Planens virkninger pa privatrettslige og privateskonomiske forhold skal beskrives. Det kan for
eksempel veere privatrettslige avtaler som finnes for et omrade eller at planen vil f& gkonomiske
konsekvenser for den enkelte private grunneier.

Virkninger for energibruk

Tiltakshaver ma selv kontrollere at det kan leveres nok elektrisk kraft til tiltaket.

Virkninger for universell utforming

Det skal legges vekt pa tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede innenfor
planomradet.

6. Reguleringskart

Kommunens krav til reguleringskart er gjennomgatt av forslagstiller fgr oppstartmgte.
Reguleringskartet skal leveres i sosiversjon 4.5. Spgrsmal til kravene ble besvart.

Planforslaget skal utarbeides med utgangspunkt i digitale kartdata godkjent av Vestby kommune.
Bestilling av digitale kartdata kan gj@res ved a sende en e-post til post@vestby.kommune.no med
opplysninger om omradeavgrensning, hvilke digitale data som er gnskelig, hvilket format dataene
skal vaere pa og hvor dataene skal sendes.

Folgende data skal legges inn pa alle objekt pa plandata:

Plannavn: Bylterud renmassemottak
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Planidentitet: 0269

Kommunenummer: 0211

7. Reguleringsbestemmelser

Kommunens Krav til reguleringsbestemmelser er gjennomgatt av forslagstiller fgr oppstartmgte.
Spersmal til kravene ble besvart. Disse vil ettersendes i word-format.

8. Medvirkning
| utgangspunktet vil minimumskravene til medvirkning etter plan- og bygningsloven fglges.

Forslagsstiller vil fa ettersendt en liste over registrerte grunneiere og festere samt naboer som blir
bergrt. En liste over offentlige organ, interne hgringsorgan i Vestby kommune, lag og foreninger
m.m. som skal varsles og hgres i planprosessen finnes i kommunens veileder. Se i tillegg kommunens
oversikt over lag og foreninger pa Vestby kommunes hjiemmeside

9. Utbyggingsavtale

Prosjektet vil trolig kreve utbyggingsavtale for a avklare og sikre avslutning av renmassemottaket.
Tiltakshaver sender utkast til utbyggingsavtale til juridisk konsulent i Vestby kommune for videre
behandling.

10. Planprosess
Prosjektet gjennomfgres som en ny detaljregulering.

Forslagsstiller vil varsle oppstart av planarbeidet og legge planprogram ut til offentlig ettersyn i Igpet
av en ukes tid med brev til bergrte parter og annonse i en av fglgende aviser: Moss Avis, Vestby Avis
eller VestbyNytt. Kunngjgringen med kartutsnitt sendes ogsa til
kristina.forslund@vestby.kommune.no for annonsering pa kommunens hjemmeside.

Utkast til fremdriftsplan laget av Vestby kommune for prosjektet.

Milepzeler Planlagt utfgrt Frist for Ansvarlig
tilbakemeldinger

Varsel om oppstart 9.11.-8.12. 8.12. Rambgll

Planforslag leveres VK | Senest 17.1. Rambgll

Kommunens 17.1.-2.2. VK

saksbehandling

Vedtak i PLM 26.2. VK

Offentlig ettersyn av 2.3.-15.4. 15.4. VK

plan

Gjennomgang 16.4.-25.4. Rambagll

merknader

Kommunenes 16.4.-9.5. VK

saksbehandling

Planforslag vedtas i 4.6. VK

PLM
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Planforslag vedtas i 18.6. VK
kommunestyret

Framdriften forutsetter at komplett planforslag innsendes senest 17.1. Det oppfordres derfor til god
dialog med kommune fgr dette. Om komplett planforslag ikke er ferdig til 17.1., som vist i utkast til
fremdriftsplan, vil neste frist bli 7.3. Dato for vedtak i kommunestyret blir da 10.9. Framdriften
forutsetter at ingen uforutsette forhold oppstar.

Forslagstiller gnsker et samarbeid med kommunen fgr innlevering av endelig planforslag.

Forslagstiller legger opp til at endelig planforslag blir oversendt kommunen i januar 2018. Planforslag
skal vaere som beskrevet i kommunens veiledningsmateriale og i henhold til plan- og bygningslovens
bestemmelser og besta av:

. Digitale plandata i SOSI-format

. SOSI-kontroll feilrapport

. Reguleringskart som pdf-fil

. Reguleringsbestemmelser som pdf-fil
o Reguleringsbestemmelser som tekstfil
o Planbeskrivelse som pdf-fil

. Planbeskrivelse som tekstfil

o Kopi av forhandsuttalelser

Kommunen vil innen 12 uker behandle planforslaget og ta stilling til om kommunen gnsker a fremme
reguleringsforslag for omradet og evt. legge dette ut til offentlig ettersyn. Dersom planforslaget ikke
blir innlevert komplett, vil kommunens frist til behandling forlenges med den tiden forslagsstiller
bruker pa a komplettere forslaget.

Prosjektet inngar ikke i kommunestyrets vedtak om Prioriterte planoppgaver som er gjennomgatt av
tiltakshaver fgr oppstartmgtet. Spgrsmal til oversikten ble besvart. Denne oversikten blir justert hver
hgst i forbindelse med kommunestyrets vedtak om handlingsprogram. | den forbindelse vil det bli
vurdert om hvordan denne planen skal prioriteres.

Kommunen vil gi skriftlig beskjed dersom det viser seg at planlagt framdrift ikke kan holdes.
11. Gebyr

Kommunens Forskrift om gebyr for planlegging, byggesaksbehandling, kart- og delingsforretning og
seksjonering er gjennomgatt av tiltakshaver fgr oppstartmgte. Spgrsmal til gebyrene ble besvart.

12. Oppstartsmgte

Oppstartmgte er obligatorisk og hjemlet i plan- og bygningslovens § 12-8. Dette referatet er et
forpliktende dokument for det videre planarbeidet. Partene har gitt gjensidig informasjon og
avklaringer sa langt praktisk mulig. Endringer ved for eksempel justeringer i tiltak, naboprotester,
krav fra andre myndigheter, politiske vedtak og lighende kan medfgre endringer av avklarte rammer
og forutsetninger.
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Med vennlig hilsen

Kristin Killi Fiskum

Ekspedert og godkjent uten underskrift

Kopi:

Referatsak plan- og miljgutvalget
Tverrfaglig plangruppe
Servicekontoret

Tiltakshaver

Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Akershus fylkeskommune

Statens vegvesen
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PLM 3 - vedlegg 3 - Anmodning om oppstartsmøte.pdf
ANMODNING OM OPPSTARTSMUJTE FOR BYLTERUD
SKOGSDEPONI - DETALIREGULERING

ROLLER

Tiltakshaver (Ansvarlig for prosjektet, kontaktperson for utbyggingsavtale, mottaker for krav om
gebyr):

Navn: Asland Pukkverk AS

Adresse: Postboks 1223, 2206 Kongsvinger

Kontaktperson: Oscar Sgndberg

Telefon: 90874829

E-post: oscar@aslandpukkverk.no

Organisasjonsnummer: 963703449

Forslagsstiller (Faglig ansvarlig for utarbeidelse av plan):
Navn: Rambgll Norge AS

Adresse: Postboks 427 Skgyen, 0213 Oslo
Kontaktperson: Ali Adjou

Telefon: 411 23 894

E-post: ali.adjou@ramboll.no

Organisasjonsnummer: 915251293

Gnr/bnr planomrade: 106/1
Grunneier: Sigve Kristian Bylterud

FORMAL

Formalet med planarbeidet er 4 tilrettelegge for utvidelse av eksisterende deponi pa Bylterud.
Eksisterende deponi ble sgkt opprettet i 2013, som et midlertidig deponi for overskuddsmasser
fra bygge- og anleggsvirksomhet i Vestby og Folloregionen. Eksisterende deponi er ikke regulert.

I forbindelse med bygging av Vestfoldbanen er det stort masseoverskudd, og behovet for deponi
har gkt. Formalet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for utvidelse av deponiet, slik at As-
land Pukkverk kan ta i mot masser fra Follobanen. Etter ferdigstillelse av deponiet skal omradet
tilbakefares til skog.

RAMMER OG RETNINGSLINJER FOR PLANOMRADET

Regional plan — Masseforvaltning i Akershus, vedtatt av Fylkestinget 24. oktober 2016

Den regionale planen for masseforvaltning skal blant annet sikre arealer for massemottak, gjen-
vinning og lovlig deponering, sgrge for stgrst mulig gjenbruksandel av gjenvinnbare masser og
redusere miljg- og samfunnsbelastning fra masseuttak, massehandtering og massetransport.

Planen gir strategier for langsiktig masseforvaltning. Det er blant annet gitt strategier for & sikre
arealer for mottak, mellomlager av overskuddsmasser og avfallsdeponi.

I planretningslinjene er det flere relevant punkter:

e 3.5.1 Plankrav: Det kreves avklaring i reguleringsplan ved etablering av deponier for ordinaert
avfall deponier for inert avfall mottak, mellomlager og behandlingsanlegg for overskuddsmas-
ser som innebaerer vesentlige terrenginngrep eller kan fagre til vesentlige virkninger for miljg





og samfunn. Behov for behandling etter forurensningsloven, avfallsforskriften og annet sekt-
orlovverk avklares ved planoppstart.

e 3.5.2. Massebalanse og gjenbruk: Det etterstrebes best mulig massebalanse og gjenbruk av
overskuddsmassene.

e 3.5.3. Influensomrade: Planavgrensningen bgr omfatte en tilstrekkelig randsone for a kunne
gjennomfgre ngdvendig tiltak for bl.a. sedimentasjon av overvann og forebygge stagy- og
stavplager, og lgse atkomstforhold og istandsetting.

e 3.5.4. Eksterne masser i LNF-omrader: Tilfarsel av eksterne masser i LNF-omrader er ter-
renginngrep som er i strid med landbruks-, natur og friluftsformalet. Slike tiltak kan fa ve-
sentlig virkning for miljg og samfunn, og det er da krav om avklaring i kommuneplan og/eller
reguleringsplan. Arealenes egnethet og konsekvenser for miljg- og samfunnsinteresser ma
utredes og avveies. Tilfgrsel av eksterne masser pa dyrka og dyrkbar jord forventes unngatt
av hensyn til jordvernet.

e 3.5.5. Mottakskontroll: Det forventes at det utarbeides reguleringsbestemmelser med krav
om innfgring av rutiner for kontroll av massene som mottas. Det skal sikres at massene er i
trdd med mottakets formal. Massenes opprinnelsessted, kvalitet og mengde dokumenteres.

e 3.5.6. Avslutning og etterbruk: Avslutning og etterbruk av deponier og mottak av over-
skuddsmasser, inngar i planarbeidet. Dersom det legges opp til omdisponering til utbyggings-
formal, skal det stilles krav om ny reguleringsplan. Krav til avbgtende tiltak og tilbakefaring
til LNF-formal inngar i planen.

e 3.5.7. Utbyggingsavtaler: Ved planoppstart bgr det vurderes om det er behov for utbyggings-
avtaler for a sikre finansiering og gjennomfgring av avbgtende miljgtiltak i influensomradet,
samt avslutning av massemottaket og tilbakefgring av arealet til annet formal.

Kommuneplan for Vestby 2014-2026, vedtatt av kommunestyret 23.05.2016
Planomradet er i kommuneplanen avsatt til LNFR-formal i kommuneplanen. Det er ikke nevnt noe
spesifikt om deponier eller masseforvaltning i kommuneplanen.

Reguleringsplaner
Omradet er uregulert.

PROSJEKTETS INNHOLD

Deponiet gnskes etablert sgr for adkomstveien, i tilknytning til eksisterende deponi. Omradet
avgrenses av eksisterende deponi i sgr-gst, adkomstvei i nord og hgyspenttrasé i sgr-vest. Om-
trentlig plassering av deponiet er vist i figuren under.
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Figur 1 - Omtrentlig plassering av deponiets utvidelsesomrade

I anleggsperioden vil det vaere mye trafikk (kjgring av masser) til og fra omradet. | forbindelse
med etablering av eksisterende deponi, ble det bygget ny atkomstvei til Bylterud. Det ble etablert
nytt kryss (Rokkerveien x Osloveien) etter vegvesenets standarder. Rokkerveien er atkomst til et
mindre antall bolig- og landbrukseiendommer, og er dermed lite trafikkert. Veien vil bli brukt som
atkomst til nytt deponi.

Anleggsperioden er ventet & vare 1-2 ar. Etter avslutning av deponiet, skal omradet beplantes og
tilbakefgres til skog. Tiltak vil medfgre vesentlige terrenginngrep. Landskapet vil bli modifisert.

Vi har grovt sett p& to mulige alternativer for deponiet. Alternativ 1 er en utvidelse av eksiste-
rende deponi, uten & deponere hgyere enn det er gjort i dag. Det er tatt utgangspunkt i hayden
pa eksisterende deponi, og tegnet en utvidelse av dette. Denne utvidelsen vil gi et nytt depone-
ringsvolum péa ca. 185 000 m3.
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Grovskisse Bylteru

Figur 2 — Alternativ 1. Utvidelsesomradet vist med brunt, eksisterende deponi med blatt.

Alternativ 2 har det samme utvidelsesomradet som alternativ 1, men inkluderer en hgydeutvidel-
se pa nytt og eksisterende deponi. Vi har sett pa en lgsning der hgyde pa deponiet utvides med
15 m. Dette gir et gkt deponivolum pé ca. 800 000 m3.
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Figur 3 — Alternativ 2. Utvidelse av eksisterende deponi, og ny oppfyllingshgyde pa eksisterende deponi.
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Figur 4 — lllustrasjon alternativ 2

Dersom det er alternativ 2 som blir aktuelt, bar hele det eksisterende deponiet innga i planomra-
det. Vi foreslar a regulere omradet til LNFR-formal, med sone for midlertidig anleggsomrade for
deponiet. Maksimal utstrekning, hgyde og utforming pa deponiet skal fastlegges i planen. | pla-
nen bgr det gis bestemmelser som sikrer tilbakefaring til skog nar deponifasen er avsluttet.

Det ma avklares i samarbeid med kommunen hvorvidt det er gnskelig at eksisterende massede-
poni reguleres, eller kun utvidelsen. Dersom det er aktuelt med oppfylling ut over hva som er
tillatt i gjeldende deponi, anbefaler vi at omradene sees i sammenheng og at begge reguleres i
denne planen.

UTREDNINGSBEHOV

Folgende utredningstema er aktuelle (i KU eller som selvstendige utredninger til planforslaget):

e Landskap: Hvordan vil deponiet fremsta i landskapet? Hvordan kan det tilpasses, sa landska-
pet far en god utforming i endelig situasjon? Hvordan skal omradet tilbakestilles ved avslut-
ning av deponi, og hvordan sikre dette i planen?

¢ Naturmangfold: Utredning etter naturmangfoldloven 88 8-12, ev. supplerende kartlegging i
omradet ved behov.

e Avrenning/overvann: Hvordan skal avrenning/overvann fra deponiet behandles for & unnga
forurensning til omkringliggende areaer? Hvilke vannforekomster i eller utenfor planomradet
kan bli pavirket? Ma bekkedrag legges om?

¢ Omradestabilitet/geoteknikk: Er omradets stabilitet egnet for deponi?

e Anleggsfase: Hvordan gjennomfgres anleggsfasen? Mottakskontroll, atkomst mv.





e Kulturminner: Det ble funnet automatisk fredete kulturminner i forbindelse med etablering av
eksisterende deponi. Det ma undersgkes hvorvidt tiltaket kan komme i konflikt med kultur-
minner.

Planforslag er vurdert etter Forskrift om konsekvensutredninger, 01.07.2017. Tiltaket faller muli-
gens inn under § 8, vedlegg 2, punkt 11. k): Deponier for masse pa land og i sjg starre enn 50
dekar eller 50 000 m3 masse. Dersom deponiet planlegges stgrre enn grensekriteriet ma det
vurderes om planen kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Dersom dette er tilfelle, vil
det kreves KU til planen, men ikke planprogram (jf. 8 8). Det er sannsynlig at deponiutvidelsen
vil gi en utvidelse p& mer enn 50 000mM2 masse. Dermed skal det vurderes om deponiet kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Vi lar denne vurderingen veere opp til kommunen, da
det er planmyndigheten som skal avgjgre om det kreves KU.

FRAMDRIFT OG OPPLEGG FOR MEDVIRKNING

Det er gnskelig med sa rask oppstart av planarbeidet som mulig. Det er et mal & ha en vedtatt
reguleringsplan sommer 2018, da dette er ngdvendig for & ha omradet klart nar massene fra
Follotunnelen kommer.

Nedenfor er det skissert en grov fremdriftsplan for arbeidet.

Tidlig november Midt Sent januar 2018 Péske Midt mai Sommerferie
Oppstartsmgtemed  desember  Innsendelse av Offentlig ettersyn
Vesthy kommune Varsling planforslag over
over
[ - - 14
Start april

Midt november F@rstegangs- Sent juni

Varsel om oppstart av behandling plan Politisk behandling

planarbeid Jul -> offentlig ettersyn med planvedtak

Det legges ikke opp til spesiell medvirkningsprosess, utover minstekravet i plan- og bygningslo-
ven.

BEKREFTELSE

Det bekreftes at fglgende dokumenter er gjennomgatt:
Private reguleringsplaner — Veileder

Rambgall
25.10.2017
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Plan- og miljeutvalgets behandling 19.06.2017:

Votering:
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Plan- og miljoutvalgets vedtak 19.06.2017:

Med henvisning til saksfremlegg og med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, gis
dispensasjon fra reguleringsplanen for Son, ytre omrade for overskridelse av
gesimshgyde og takutforming med forbehold om at U-graden ikke overskrider det som
er tillatt i reguleringsplanen for Son, ytre omrade.

Saksutskriften bekreftes
Vestby, 20.juni 2017

Elin Tokerad
Formannskapssekretaer

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Saksfremlegg

Radmannens innstilling:

Med henvisning til saksfremlegg og med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, gis
dispensasjon fra reguleringsplanen for Son, ytre omrade for overskridelse av
gesimshgyde og takutforming med forbehold om at U-graden ikke overskrider det som
er tillatt i reguleringsplanen for Son, ytre omrade.

Vedlegg:

A30-1 A1 A2 Snitt

A40-5 Fasade mot nord

A40-6 Fasade mot ast

A40-7 Fasade mot sgr

A40-8 Fasade mot vest

Klage pa vedtak i Sak 12_17 Gnr 133 Bnr 688
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SAKSUTREDNING:

Sammendrag:

Plan- og miljgutvalget har i magtet 02.03.2017 gitt avslag til oppfaring av enebolig i
Temmerasen 31. Tiltaket var i strid med § 4, vedrgrende U-grad og etasjeantall og § 5,
bokstav c, vedrgrende gesimshgyde og takutforming i reguleringsplan for Son, ytre
omrade. Tiltaket var i tillegg avhengig av dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-
4, vedrgrende avstandskrav.

Vedtaket ble paklaget den 25.04.2017. Tiltakshaver har sgkt og fikk tillatelse til
utsettelse av klagefristen.

Bakgrunn for saken:
Klagen omfatter fglgende forhold:

1. Naboklage
Soker mener at det ble lagt vesentlig vekt pa naboklage, med begrunnelse om at nabo
bygger lavere. Det menes at det ikke er gjort noen ulempevurdering av dette.

2. Usaklig forskjellsbehandling

Avslag pa dispensasjon om flatt tak, to etasjer og utnyttelsesgrad menes a utgjere
usaklig forskjellsbehandling. Det menes i tillegg at avslag pa dispensasjon om flatt tak
er lite begrunnet.

3. og 4. Terrengtilpasning

Plan- og miljgutvalget mener at tiltaket ligger for hgyt i terrenget i forhold til eksisterende
terreng. Sgker synes at sammenliknet med naboeiendom i nord (Son Bo- og
Servicesenter 134/4), ligger tiltaket ikke unaturlig hayt plassert i terrenget. Det menes i
tillegg at tiltaket ikke er vurdert i sammenheng med konsekvensen av rammetillatelsen
som er gitt til nabo i syd (133/689) som innebaerer at terrenget blir hevet og fylt opp
langs store deler av tomtens sydgrense.

5. Manglende vurdering av dispensasjonsvilkar
Det menes at det ikke er sannsynliggjort hvorfor tiltaket har en mer negativ visuell
virkning enn ett saltakhus innenfor reguleringsplanens bestemmelse.

Endringer som er foretatt i sesknaden

Tiltaket er endret i forhold til opprinnelig sgknad. Volumet i andre etasje har et samlet
bruttoareal som er mindre enn 1/3 av underliggende etasjes bruttoareal. | gjeldende
byggeforskrift fra 1985 blir ikke arealet som er mindre enn 1/3 av underliggende etasjes
bruttoareal regnet med i etasjetallet.

Terrenget skal bevares i mest mulig grad og det skal ikke fylles opp for a opprette et
flatt uteoppholdsareal. Behov for stagttemurer faller bort og tiltaket er ikke lenger
avhengig av dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4, vedrgrende avstandskrav.

Beregning av gesimshgyden er revidert, som viser at byggverket er vesentlig lavere enn
det som ble opprinnelig opplyst.
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Dispensasjon fra takutforming og gesimshgyde vil vurderes pa nytt i lys av de nye
forutsetninger.

Alternativer:

Dersom plan- og miljgutvalget kommer til at vilkérene i plan- og bygningsloven § 19-2 er
oppfylt ogsa vedrgrende overskridelse av U-grad, kan et alternativ til vedtaket veere
folgende:

Med henvisning til saksfremlegg og med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, gis
dispensasjon fra reguleringsplanen for Son, ytre omrade for overskridelse av
gesimshgyde og takutforming. Behandling av dispensasjon vedrgrende U-grad utsettes
inntil det foreligger en vurdering fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus om hvorvidt det
er praktisert en usaklig forskjellsbehandling i sakene i Temmerasen 15A og 15B.

Vurdering:

1. Naboklage

Betydning som tiltaket pa naboeiendom har for saken er knyttet til husets plassering pa
terrenget. Kotehgyde pa husets fagrste etasje er pa 39,5. Eneboligen som skal oppfares
pa naboeiendommen ligger pa en kotehgyde = 40,8 i hovedetasjen. Volumet i husets
andre etasje ligger pa en kotehgyde = 42,6. Dette gir en tydelig hgydeforskjell mellom
omsgkt tiltak og tiltak som er igangsatt pa naboeiendommen. Det menes likevel at det
vil ikke medfgre ulempe for naboen, da det er et begrenset areal pa 56 m? over
hovedetasjen som vil ligge hayere enn eneboligen som oppfares pa nabotomta.

Terrengtilpasning foretatt i forbindelse med tiltak pa naboeiendommen gir en kotehgyde
= 40 ved avkjgrsel til gnr 133 bnr 688. Husets hgyde og plassering kan derfor forsvares,
da forutsetninger taler for det. Stattemurene er fiernet og terrengets naturlig utforming
skal bevares.

Tiltaket oppfyller kravene som plan- og bygningsloven (pbl) § 29-4 er ment til a ivareta,
som a sikre lys, luft og apenhet mellom bygg, avstand mellom nabobebyggelse, samt
hensyn til terreng og omgivelsestilpasning.

2. Usaklig forskjellsbehandling

De forskjellige virkemidler som styrer utforming og arealbruk i plan- og
byggesaksbehandlingen ma sees i sammenheng i en dispensasjonsvurdering. En
overskridelse pa et forhold kan forsvares med en god Igsning pa et annet forhold. Nar
det sgkes om dispensasjon fra u-grad, etasjeantall, gesimshgyde, takutforming og
avstandskrav, blir spillerom i dispensasjonsvurderingen som foretas etter pbl § 19-2,
vesentlig begrenset.

Det er gitt mange dispensasjoner i Son, ytre omrade. Det gis fortsatt dispensasjoner og
seerlig i forhold til takutforming, men fra U-gradbestemmelsen er dispensasjonspraksis
innskjerpet. Det vises til sakene i Tammerasen 15 A og 15 B, der det ble gitt avslag for
overskridelse av U-grad. Vedtaket ble paklaget og plan- og miljgutvalget tok ikke klagen
til folge. Klagen er til behandling hos Fylkesmannen i Oslo og Akershus, som i brev
datert 03.03.2017, har bedt om ytterligere redegjarelse fra Plan- og miljgutvalget i
forbindelse med behandling av klagesak. Der bes kommunen om & klargjere hvorvidt
det, etter kommunens vurdering har veert en praksis for & gi dispensasjon fra
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utnyttelsesgrad i planomradet, og om kommunen mener at et avslag i denne saken
representerer en forskjellsbehandling fra en tidligere eventuell praksis.

Det vises til plan- og miljgutvalgets redegjgrelse for fylkesmannen, behandlet den
02.05.2017:

«Ré&dmannens vurdering til klagers anfarsel om usaklig forskjellsbehandling i
saksutskrift datert 02.05.2016 ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at
et avslag i denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i
kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
endring fra en tidligere dispensasjonspraksis, der det ikke er gnskelig a gi kumulative
dispensasjoner.

Det menes imidlertid at sakene i Toammerasen 15A og 16B representerer en skjerping i
kommunens dispensasjonspraksis knyttet til U-grad og kumulative dispensasjoner ihht
bestemmelsen for omradet, og anses derfor ikke til & representere en usaklig
forskjellsbehandling. »

Det er ikke kommet endelig vedtak fra fylkesmannen i denne saken, men kommunens
holdning til overskridelse av U-grad er tydelig. Vurderingen omfatter imidlertid ikke
takutforming og etasjeantall. Tiltaket slik det framgar i revidert sgknad er ikke avhengig
av dispensasjon fra etasjeantall. Dispensasjon fra takutforming og gesimshgyde er
fortsatt aktuelt og vil vurderes pa nytt.

3. og 4. Terrengtilpasning
Dette punktet anses til & vaere avklart i punkt 1.

5. Manglende vurdering av dispensasjonsvilkar
De to dispensasjonsvilkarene som skal veere oppfylt for at dispensasjon kan gis, jf. pbl §
19-2, bestar av fglgende:

1. Blir hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, og hensynene i lovens
formalsbestemmelse, vesentlig tilsidesatt?

2. Foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon? Det ma foreligge
relevante fordeler. En slik fordel ma etter sikker rett veere tilstrekkelig spesifisert og klart
angitt, og den ma ligge innenfor de rammene plan- og bygningsloven setter.

Dersom farste vilkar ikke er oppfylt, vil dispensasjonsvurderingen omfatte kun vurdering
av farste vilkar. Det er av den grunn at vilkaret i punkt 2 ikke ble vurdert i dispensasjon
fra gesimshgyden. Avveining av fordeler og ulemper bortfaller nar det menes at
hensynene bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt.

Dersom det farste vilkaret er oppfylt, vil dispensasjonen vurderes videre etter det andre
vilkaret. Selv om vilkar 1 er oppfylt, vil en dispensasjon blir avslatt dersom vilkar 2 ikke
er oppfylt.
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Dispensasjon takutforming — ny vurdering

Dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19-2 forutsetter at to kumulative vilkar er
oppfylt. For det farste kan ikke hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i plan- og bygningslovens formalsbestemmelse bli vesentlig tilsidesatt. For
det andre ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en
samlet vurdering. Det andre vilkaret innebzerer at det ma foreligge en klar overvekt av
hensyn som taler for dispensasjon. Det ma foreligge relevante fordeler. En slik fordel
ma etter sikker rett veere tilstrekkelig spesifisert og klart angitt, og den ma ligge innenfor
de rammene plan- og bygningsloven setter.

Det er sgkt om dispensasjon fra kravet til at bebyggelsen skal ha saltak med vinkel
mellom 22 og 45 grader i reguleringsbestemmelsene § 5 bokstav c).

Det fgrste som ma vurderes er om hensynene bak bestemmelsen(e) det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.

Hensynene bak bestemmelsen som stiller krav om saltak er et gnske om et relativt
ensartet uttrykk pa byggene i omradet. Takutforming er avgjgrende for et byggverks
arkitektoniske uttrykk. Intensjonen er at bebyggelsen skal fglge samme stil, der saltak
blir som en rgd trad i omradet.

Benyttet takform i Son, ytre omrade er variert, der saltak, valmtak, pulttak og flatt tak er

representert. | umiddelbar naerhet til eiendommen registreres stort sett saltak, men ogsa
boliger med flatt tak. Det er i tillegg gitt igangsettingstillatelse til 2 boliger i Temmerasen
som skal oppfgres med flatt tak og 2 som oppfares med pulttak.

Det er over tid innvilget en rekke dispensasjoner fra reguleringsplanen, som har
resultert i klare avvik mellom faktiske forhold og planbestemmelser, saerlig nar det
gjelder takform. Radmannen kan derfor ikke se at hensynene bak verken plan- og
bygningslovens formalsbestemmelse eller hensynene bak bestemmelser i
reguleringsplanen blir vesentlig tilsidesatt ved at det dispenseres fra kravet til saltak.

Fordelen ved a gi dispensasjon er at boligen far en lavere totalhgyde. Dette vil blant
annet medfgre at naboer i syd og gst vil fa mer sol, lys og utsikt enn om det ble oppfart
en enebolig med saltak og mgnehgyde = 7,5 meter.

Lasning med flatt tak tillater en fleksibilitet i volumsammensetning som gir byggverket
en dynamisk utforming med gode estetiske kvaliteter.

Ulempen er at tillatt hgyde pa byggverk som oppfares med flatt tak, er tillatt
gesimshgyde. Slik byggverket er utformet, vil gesimshgyden blir overskredet.

Enhver dispensasjon som gis vil ke muligheten for presedensdannelse. R&dmannen er
imidlertid av den oppfatning at det er gitt s& mange dispensasjoner for takform i omradet
at det allerede foreligger en presedensdannelse og at et avslag saledes vil kunne veere
usaklig forskjellsbehandling.

Radmannen er av den oppfatning at vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 er
oppfylt.
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Dispensasjon gesimshgyde — ny vurdering

Hoyder pavirker bygningskroppens volum, og er viktig for utformingen i forhold til
uterom og landskapstilpasning.

Hensynet bak bestemmelsen er brannvernhensyn og behovet for a sikre lys og luft
mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Plan- og bygningsloven legger stor vekt pa hensynene til terreng-
og omgivelsestilpasning av bygningskroppen, der bygningens naer- og fjernvirkning
gjennom dets volum og hayder er et viktig element i vurderingen.

Overskridelse av gesimshgyden i opprinnelig sgknad var 2,3 meter. Gesimshgyden var
pa 7,2 meter og tillatt gesimshgyde for omradet er 5 meter.

Det er foretatt en revidering i beregning av gesimshgyden som viser en gesimshgyde =
6,3 meter.

Byggverket sgkes oppfart med flatt tak. Gesimshgyden beregnes derfor fra
gjennomesnittlig planert terrengniva rundt bygningen til skjaeringen mellom ytterveggens
ytre flate og takflaten. Det betyr at byggverket ikke har mgnehgyde. Tillatt mgnehgyde
for omradet er 7,5 meter.

Delen av byggverket som har gesimshgyde = 6,3 meter er volumet i andre etasjen som
har 1/3-del av arealet i farste etasje. Det vil si at det er et begrenset areal pa 56 m? hvor
hayden blir overskredet. Dersom volumet hadde blitt oppfart med saltak, kunne
mg@nehgyden veere 7,5 meter. Takutforming og gesimshgyde skal vurderes i
sammenheng med hverandre.

Naboeiendommene vil beholde tilsvarende kvaliteter som sol og lysforhold og
bygningens naer- og fjernvirkning gjennom dets hgyder vil ikke veere avvikende i forhold
til det som er nedfelt i planen. Det anses av den grunn at hensynet bak planens
bestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt dersom det gis dispensasjon.

Det fremgar i plan- og bygningslovens formalsbestemmelse at estetisk utforming av
omgivelsene skal ivaretas i planlegging. Tiltakets hovedkvalitet er det visuelle inntrykk
det vil skape isolert sett og i forhold til bebyggelsen i naerheten. Det er ikke mulig a
utnytte arealet over hovedplan uten overskridelse av gesimshgyden nar tiltaket
oppfares med flatt tak. Det vurderes imidlertid at tiltaket ikke vil inneha tilsvarende
visuelle kvaliteter dersom det oppfares med saltak.

Ulempene ved a gi en dispensasjon er at en dispensasjon kan medfgre uheldige
presedensvirkninger, samt bidra til & tilsidesette formalet med reguleringsplanen, som
er ment til & veere et overordnet styringsverktgy.

Radmannen er av den oppfatning at vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 er
oppfylt.

Konklusjon:

Det er foretatt endringer i tiltaket, der behov for dispensasjon fra etasjeantall og
avstandskrav ikke lenger er tilstede. Beregning av gesimshgyden er revidert og er na
6,3 meter. Byggverkets hgydeplassering i terrenget er ikke endret, men tiltaket i sin
helhet er bedre terrengtilpasset, da terrengets naturlige utforming skal bevares. Behov
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for stgttemurer bortfaller og krav til visuelle kvaliteter etter pbl § 29-2, samt krauv til
plassering av byggverk etter TEK10 § 8-3, blir bedre ivaretatt.

Radmannen er av den oppfatning at vilkarene i plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfylt
vedrgrende dispensasjon fra takutforming og gesimshgyde. Det menes imidlertid at
dispensasjon knyttet til U-grad ikke oppfyller vilkarene som er fastsatt i loven og er i
strid med dispensasjonspraksisen som kommunen gnsker a etablere i omradet.
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Fylkesmannen Juridisk avdeling

i Oslo og Akershus Tordenskiolds gate 12

Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO
Telefon 22 00 35 00
fmoapostmottak@fylkesmannen.no
www.fmoa.no

Vestby kommune Organisasjonsnummer NO 974 761 319
Postboks 144 Deres ref.: 15/00975
1541 VESTBY Deres dato: 26.06.2017

Var ref.: 2017/22635-2 FM-J
Saksbehandler: Odd Meldal
Direktetelefon: 22 00 36 24

Dato: 28.06.2017

Saken returneres - Vestby kommune - Temmeréisen 31 - gnr 133 bnr 688
Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse 26.06.17.

Vi finner i dette tilfellet ikke at Fylkesmannen har kompetanse til & behandle saken. Det vises til

at vedtaket av 19.06.17, som fremstdr som en delvis godkjennelse av en revidert seknad, ikke er

paklaget og at det saledes ikke foreligger en sak som skal behandles av Fylkesmannen etter plan-
og bygningsloven § 1-9, jf. forvaltningsloven § 28.

Det faktum at opprinnelig soknad, som ble avslitt av plan- og miljoutvalget i motet 02.03.17, ble
paklaget, inneberer ikke at saken skal oversendes Fylkesmannen. Av saksutredningen fremgar
det at tiltaket er endret i forhold til opprinnelig seknad, slik at plan- og miljeutvalget i sitt mote
19.06.17 tok stilling til saken slik den da forela.

Vestby kommune (plan- og miljeutvalget) har vurdert dispensasjon fra takutforming og
gesimsheyde pa nytt i lys av de nye forutsetninger og kommet til at vilkérene i plan- og
bygningsloven § 19-2 er oppfylt. Det menes imidlertid at dispensasjon knyttet til U-grad ikke
oppfyller vilkdrene som er fastsatt i loven og er 1 strid med dispensasjonspraksisen som
kommunen ensker & etablere i omradet.

Dette ma anses som et nytt enkeltvedtak med klagerett til Fylkesmannen. Fylkesmannen kan
derfor ikke behandle saken for dette er pdklaget. Kommunen bes underrette tiltakshaveren om
klageadgangen pa vedtaket 19.06.17.

Det er for oss uklart om den opprinnelige seknaden lenger er aktuell, slik at klagen datert
25.04.17 skal behandles, eller om det bare er tiltaket etter endringene som né er aktuell sak.

Vi har ikke fatt oversendt seknaden om endringer som muligens klargjor dette. Dersom den
opprinnelige seknad fortsatt er aktuell, ma kommunen uansett behandle tiltakshavernes klage pa
vedtaket 02.03.17. Dersom det bare er prosjektet etter endringer som er aktuell, ma tiltakshaverne
1 trdd med det som er uttalt ovenfor fa mulighet til & sende inn en ny klage pé vedtaket av
19.06.17.
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Vi gjer oppmerksom pé at sakene som er referert i saksfremlegget til meate 19.06.17,
Temmerésen 15 A og 15 B, ble avgjort av Fylkesmannen 16.06.17 (vér ref. 17/11513 og
17/12169). Vedtakene vedlegges.

Saken avsluttes forelopig.

Med hilsen

Odd Meldal
fung. avdelingsdirektor Hege Rasch-Engh
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg

Kopi til:
John Riis og Christine Henriksen Wankels vei 21 1539  MOSS
Kreativ Tomrerservice AS Holterveien 2a 1448 DROBAK






Fylkesmannen Juridisk avdeling

i Oslo og Akershus Tordenskiolds gate 12

Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO
Telefon 22 00 35 00
fmoapostmottak@fylkesmannen.no
www.fmoa.no

Vestby kommune Organisasjonsnummer NO 974 761 319
Postboks 144 Deres ref.: 16/01101
1541 VESTBY Deres dato:

Var ref.: 2017/12169-3 FM-J
Saksbehandler: Jarn-Tomas Einstabland
Direktetelefon: 22 00 37 17

Dato: 16.06.2017

Vedtak -Temmerésen 15 A - gnr 133 bnr 625 - seknad om dispensasjon for
utnyttelsesgrad (hus B) - Vestby kommune

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 20.9.2016. Plan- og miljoutvalget 1
Vestby kommune (PLM) avslo i vedtak datert 2.5.2016 (sak 22/61) seknad om dispensasjon fra
reguleringsplanens krav til utnyttelsesgrad. Reguleringsplanen for omradet gir en U-grad pa 0,20.
Hus B omsgker en U-grad pa 0,27. Fylkesmannen viser til avslaget.

Vedtaket ble paklaget av sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg i brev 15.7.2016. Det anfores her blant
annet at avslaget medforer en usaklig forskjellsbehandling.

I forbindelse med Fylkesmannens klagesaksbehandling var det enskelig & fé klarhet i1 forhold
knyttet til pastand om usaklig forskjellsbehandling. Fylkesmannen skrev brev til kommunen
3.3.2017.

Kommunen responderte 4.5.2017. Fra denne siteres folgende:

«Vestby kommune har gitt felgende dispensasjoner fra U-grad bestemmelsen 1
planomrédet for det ble gitt avslag til Teommerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 681, U-grad= 0,25. Ar: 2015

Gnr. 133 bnr. 673, U-grad = 0,28. Ar: 2012

Gnr. 133 bnr. 682, U-grad = 0,28. Ar: 2014

Gnr. 133 bnr. 33, U-grad = 0,345. Ar 2014

Gnr. 135 bnr. 33, U-grad = 0,29. Dato: 16.03.2016

Det er gitt en dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter at det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 689, U-grad = 0,27. Dato: 26.08.2016
Det er gitt et avslag fra dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 688, U-grad = 0,248. Dato: 02.03.2017.

Det er foretatt en klar og bevisst endring av tidligere praksis, basert pa vedtakene som
ble fattet av plan- og miljeutvalget 1 forbindelse med sakene 1 Temmerasen 15A og 15B.
Kommunen har derfor innskjerpet sin dispensasjonspraksis knyttet til overskridelse av
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U-grad for Son, ytre omrade.

Det er gitt et avslag den 02.03.2017. Det er i tillegg blitt opplyst i forhandskonferanser
og uformelle moter/samtaler med sgkere, om endring av dispensasjonspraksis knyttet til
overskridelse av U-grad for Son, ytre omréde. Dette har mest sannsynlig fort til faerre
soknader om dispensasjon fra overskridelse av U-grad 1 omridet.

Dispensasjonen gitt den 26.08.2016, for tiltak pd gnr. 133 bnr. 689 skiller seg ut fra den
praksisen som ble etablert det siste aret.

P& vedtakets tidspunktet var klagesakene 1
Vestby kommune Vér ref.: 16/01101 Tommerasen 15A og 15B under behandling og
endelig avgjorelse 1 plan- og miljeutvalget ble fattet den 19.09.2016.

Plan- og miljoutvalget har vaert tydelig i sin behandling av sakene i Tommerisen 15A
og 15B, om at U-graden for Son, ytre omréade ikke skal overskrides. Dette ble forsterket
1 vedtak datert 02.03.2017, ogsé fattet av plan- og miljoutvalget.

Konklusjon:

Rédmannens vurdering til klagers anforsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016, ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
forskjellsbehandling fra en tidligere dispensasjonspraksis. Det menes imidlertid at
sakene 1 Temmerasen 15A og 15B representerer et vendepunkt i kommunens
dispensasjonspraksis knyttet til U-gradbestemmelsen for omradet, og anses derfor ikke
til & representere en usaklig forskjellsbehandling.»

Plan- og miljeutvalget var enstemmig enig i innstillingen til R&dmannen i mete 2.5.2017.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter plan- og bygningsloven, jf.
Kommunal- og regionaldepartementets brev av 28.9.2009 og Miljeverndepartementets rundskriv
T-2/09.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Et vedtak kan vaere ugyldig grunnet usaklig forskjellsbehandling. De prinsipielle
utgangspunktene nar det gjelder kravet om likebehandling i forvaltningsretten er gjennomgétt i
flere saker fra Sivilombudsmannen'. I Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2009 79 uttales
folgende:

«I den offentlige forvaltningen gjelder det ulovfestede prinsippet at like saker skal
behandles likt. Usaklig forskjellsbehandling kan medfere at et vedtak anses ugyldig. For
at en anforsel om forskjellsbehandling skal fore frem, er det en forutsetning at det dreier
seg om like saker bade i faktisk og rettslig henseende. Likhetsprinsippet bygger pa
rettferdighetsbetraktninger og innebarer at de forvaltningsavgjerelser som fattes mé

' Se bl.a. SOMB-2006-71, SOMB-2006-73 og SOMB-2009-79
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bygge pa en objektiv og saklig vurdering som sikrer likhet og rettssikkerhet. Nar det skal
tas stilling til spersmalet om forvaltningen har utevet forskjellsbehandling, er det ikke
nedvendigvis noe galt med den enkelte avgjerelsen. Feilen kan bestd i at forvaltningen
ikke kan gi noen saklig grunn for ikke & folge en konsekvent praksis.»

Kommunen har tidligere gitt dispensasjoner for utnyttelsesgraden 1 planomradet, ogsé sterre
avvik fra U-graden pa 0,20, enn i foreliggende tilfelle.

Kommunen hevder at de na vil innskjerpe denne praksisen.

Fylkesmannen er enig at kommunen ma ha anledning til & legge om til en mer restriktiv praksis,
og at tidligere dispensasjoner da ikke vil vare forende for senere sgknader. For at prinsippet
likebehandling ikke skal bli illusorisk ma dette imidlertid forutsette at den nye restriktive linje
blir praktisert konsekvent, og for alle nyere tiltak.

Pa spersmalet om det har blitt gitt dispensasjoner i planomridet etter at kommunen har omlagt
praksisen opplyser kommunen at det 26.8.2016, to maneder etter avslaget i denne saken, blir gitt
en dispensasjon for en U-grad pd 0,27. Fylkesmannen er derfor av den oppfatning at prinsippet
om likebehandling blir brutt.

Det har ingen relevans at denne saken 14 til klagebehandling, som kommunen skriver i sitt brev
5.5.2017. Avslaget fra kommunen var alt gitt, og begrunnelsen var at fortetting skulle ivaretas
gjennom planprosesser, og ikke som dispensasjoner. Kun to méaneder senere brytes denne nye
holdningen.

Fylkesmannen er séledes av den oppfatning at avslaget i foreliggende sak er en usaklig
forskjellsbehandling.

Resultatet av usaklig forskjellsbehandling vil normalt vere at vedtaket kjennes ugyldig.
Fylkesmannen kan imidlertid treffe nytt vedtak i saken, jf. forvaltningsloven § 34 fjerde ledd.

Sivilombudsmannen har i flere saker uttalt at dispensasjonsvurderingen ikke kan erstattes med en
vurdering av hvorvidt det foreligger (usaklig) forskjellsbehandling”. Likebehandlingshensyn kan
etter Ombudsmannens syn ikke alene utgjore grunnlag for en dispensasjon.

Fylkesmannen er enig i dette, men presiserer at forbudet mot usaklig forskjellsbehandling og
vilkarlige beslutninger far betydning som skranke for vektleggingen i dispensasjonssaker, se
Uggerud Dispensasjonsavveiningen (1994) s. 162. Vurderingen og resultatet ma bli det samme
nar det er klart at hensynene er relevante, og de faktiske omstendighetene i sakene er tilnaermet
sammenlignbare pa relevante og avgjerende punkter med den saken som vurderes.

Etter en vurdering av saken er vi av den oppfatning at vilkarene i pbl. § 19-2 annet ledd er
oppfylt.

Det er vanskelig a se at hensynene bak reguleringsplanens bestemmelse vil bli vesentlig
tilsidesatt ved dispensasjonene i de to sakene som kommunen har avslatt. Merknadene fra
naboene er ikke av en slik karakter at de medferer at hensynene bak planen totalt sett blir
vesentlig tilsidesatt.

> SOMB-2006-71, SOMB-2007-85 og SOM-2014-3266
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Nér det gjelder fordelene med dispensasjon 1 saken anses disse & veare klart storre enn ulempene
etter en samlet vurdering. Det er her grunn til & pdpeke at kommunens vekting av hensynene som
taler for dispensasjon i sakene hvor dette er gitt, ogsd ma fore til dispensasjon 1 var sak.

Uavhengig av dette mener vi det fra sekerens side 1 denne saken er fremhevet fordeler som er
klart sterre enn ulempene ved dispensasjon. Overskridelsen av u-graden skyldes i folge klagen at
terrenget krever underetasje, 1 hvert fall dersom det onskes en pen terrengtilpasning og ikke store
fyllinger/skjaringer. Fylkesmannen mener at uheldige terrenginngrep ber unngas. A lese alle
funksjoner og oppfylle tekniske krav som skal vare 1 en bolig nér u-graden er pa 0,2 har i dette
tilfellet vist seg & vere vanskelig.

Klagen tas til folge.

Fylkesmannen finner & innvilge seknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens § 4
«Utnyttelsesgrad pa 0,2».

Slutning

Kommunens vedtak endres, jf. fvl. § 34. Seknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens
§ 4 «Utnyttelsesgrad pa 0,2» innvilges.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Krav pa dekning av sakskostnader etter forvaltningsloven § 36 ma fremsettes for Fylkesmannen
innen tre uker.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.

Med hilsen

0Odd Meldal

fung. direktor
Jorn-Tomas Einstabland
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:

Bjorg Elin Rinnan
Viérdal Arkitekter AS
Reidar Jensen
Nils-Jacob Lugg

Pél Andreas Pedersen






Fylkesmannen Juridisk avdeling

i Oslo og Akershus Tordenskiolds gate 12
Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO
Telefon 22 00 35 00
fmoapostmottak@fylkesmannen.no
www.fmoa.no

Vestby kommune Organisasjonsnummer NO 974 761 319
Postboks 144 Deres ref.: 15/02626
1541 VESTBY Deres dato:

Var ref.: 2017/11513-4 FM-J
Saksbehandler: Jarn-Tomas Einstabland
Direktetelefon: 22 00 37 17

Dato: 16.06.2017

Vedtak - Tommerésen 15 A - gnr 133 bnr 625 - seknad om dispensasjon for
utnyttelsesgrad enebolig (hus A) - Vestby kommune

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 20.9.2016. Plan- og miljeutvalget i
Vestby kommune (PLM) avslo i vedtak datert 2.5.2016 (sak 22/61) seknad om dispensasjon fra
reguleringsplanens krav til utnyttelsesgrad. Reguleringsplanen for omradet gir en U-grad pé 0,20.
Hus A omseker en U-grad pé 0,23. Fylkesmannen viser til avslaget.

Vedtaket ble paklaget av sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg 1 brev 15.7.2016. Det anfores her blant
annet at avslaget medforer en usaklig forskjellsbehandling.

I forbindelse med Fylkesmannens klagesaksbehandling var det enskelig & fa klarhet i forhold
knyttet til pdstand om usaklig forskjellsbehandling. Fylkesmannen skrev brev til kommunen
3.3.2017.

Kommunen responderte 4.5.2017. Fra denne siteres folgende:

«Vestby kommune har gitt folgende dispensasjoner fra U-grad bestemmelsen 1
planomrddet for det ble gitt avslag til Temmerésen 15B:

Gnr. 133 bnr. 681, U-grad= 0,25. Ar: 2015

Gnr. 133 bnr. 673, U-grad = 0,28. Ar: 2012

Gnr. 133 bnr. 682, U-grad = 0,28. Ar: 2014

Gnr. 133 bnr. 33, U-grad = 0,345. Ar 2014

Gnr. 135 bnr. 33, U-grad = 0,29. Dato: 16.03.2016

Det er gitt en dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter at det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 689, U-grad = 0,27. Dato: 26.08.2016

Det er gitt et avslag fra dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter det er gitt avslag til
Tommerésen 15B:

Gnr. 133 bnr. 688, U-grad = 0,248. Dato: 02.03.2017.

Det er foretatt en klar og bevisst endring av tidligere praksis, basert pd vedtakene som
ble fattet av plan- og miljoutvalget i forbindelse med sakene i Tommerasen 15A og 15B.
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Kommunen har derfor innskjerpet sin dispensasjonspraksis knyttet til overskridelse av
U-grad for Son, ytre omrade.

Det er gitt et avslag den 02.03.2017. Det er i tillegg blitt opplyst 1 forhandskonferanser
og uformelle moter/samtaler med sekere, om endring av dispensasjonspraksis knyttet til
overskridelse av U-grad for Son, ytre omrade. Dette har mest sannsynlig fort til faerre
seknader om dispensasjon fra overskridelse av U-grad i omradet.

Dispensasjonen gitt den 26.08.2016, for tiltak pa gnr. 133 bnr. 689 skiller seg ut fra den
praksisen som ble etablert det siste aret.

Pa vedtakets tidspunktet var klagesakene i
Vestby kommune Vér ref.: 16/01101 Temmerasen 15A og 15B under behandling og
endelig avgjorelse 1 plan- og miljoutvalget ble fattet den 19.09.2016.

Plan- og miljeutvalget har vert tydelig i sin behandling av sakene i Temmeréasen 15A
og 15B, om at U-graden for Son, ytre omréde ikke skal overskrides. Dette ble forsterket
i vedtak datert 02.03.2017, ogsa fattet av plan- og miljoutvalget.

Konklusjon:

Rédmannens vurdering til klagers anforsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016, ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
forskjellsbehandling fra en tidligere dispensasjonspraksis. Det menes imidlertid at
sakene i Tommerasen 15A og 15B representerer et vendepunkt i kommunens
dispensasjonspraksis knyttet til U-gradbestemmelsen for omridet, og anses derfor ikke
til & representere en usaklig forskjellsbehandling.»

Plan- og miljeutvalget var enstemmig enig i innstillingen til Rddmannen i mete 2.5.2017.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter plan- og bygningsloven, jf.
Kommunal- og regionaldepartementets brev av 28.9.2009 og Miljeverndepartementets rundskriv
T-2/09.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Et vedtak kan vere ugyldig grunnet usaklig forskjellsbehandling. De prinsipielle
utgangspunktene nar det gjelder kravet om likebehandling i forvaltningsretten er gjennomgatt 1
flere saker fra Sivilombudsmannen'. I Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2009 79 uttales
folgende:

«I den offentlige forvaltningen gjelder det ulovfestede prinsippet at like saker skal
behandles likt. Usaklig forskjellsbehandling kan medfere at et vedtak anses ugyldig. For
at en anfersel om forskjellsbehandling skal fere frem, er det en forutsetning at det dreier
seg om like saker bade 1 faktisk og rettslig henseende. Likhetsprinsippet bygger pé

' Se bl.a. SOMB-2006-71, SOMB-2006-73 og SOMB-2009-79
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rettferdighetsbetraktninger og innebarer at de forvaltningsavgjerelser som fattes mé
bygge pé en objektiv og saklig vurdering som sikrer likhet og rettssikkerhet. Nér det skal
tas stilling til spersmélet om forvaltningen har utevet forskjellsbehandling, er det ikke
nedvendigvis noe galt med den enkelte avgjorelsen. Feilen kan bestd 1 at forvaltningen
ikke kan gi noen saklig grunn for ikke a folge en konsekvent praksis.»

Kommunen har tidligere gitt dispensasjoner for utnyttelsesgraden i planomradet, ogsa sterre
avvik fra U-graden pa 0,20, enn 1 foreliggende tilfelle.

Kommunen hevder at de na vil innskjerpe denne praksisen.

Fylkesmannen er enig at kommunen mé ha anledning til & legge om til en mer restriktiv praksis,
og at tidligere dispensasjoner da ikke vil vaere forende for senere segknader. For at prinsippet
likebehandling ikke skal bli illusorisk mé dette imidlertid forutsette at den nye restriktive linje
blir praktisert konsekvent, og for alle nyere tiltak.

P& spersmalet om det har blitt gitt dispensasjoner i planomradet etter at kommunen har omlagt
praksisen opplyser kommunen at det 26.8.2016, to maneder etter avslaget i denne saken, blir gitt
en dispensasjon for en U-grad pa 0,27. Fylkesmannen er derfor av den oppfatning at prinsippet
om likebehandling blir brutt.

Det har ingen relevans at denne saken 14 til klagebehandling, som kommunen skriver i sitt brev
5.5.2017. Avslaget fra kommunen var alt gitt, og begrunnelsen var at fortetting skulle ivaretas
gjennom planprosesser, og ikke som dispensasjoner. Kun to méineder senere brytes denne nye
holdningen.

Fylkesmannen er séledes av den oppfatning at avslaget i foreliggende sak er en usaklig
forskjellsbehandling.

Resultatet av usaklig forskjellsbehandling vil normalt veere at vedtaket kjennes ugyldig.
Fylkesmannen kan imidlertid treffe nytt vedtak i saken, jf. forvaltningsloven § 34 fjerde ledd.

Sivilombudsmannen har 1 flere saker uttalt at dispensasjonsvurderingen ikke kan erstattes med en
vurdering av hvorvidt det foreligger (usaklig) forskjellsbehandling?. Likebehandlingshensyn kan
etter Ombudsmannens syn ikke alene utgjere grunnlag for en dispensasjon.

Fylkesmannen er enig i dette, men presiserer at forbudet mot usaklig forskjellsbehandling og
vilkérlige beslutninger far betydning som skranke for vektleggingen i dispensasjonssaker, se
Uggerud Dispensasjonsavveiningen (1994) s. 162. Vurderingen og resultatet ma bli det samme
ndr det er klart at hensynene er relevante, og de faktiske omstendighetene i sakene er tilnermet
sammenlignbare pa relevante og avgjerende punkter med den saken som vurderes.

Etter en vurdering av saken er vi av den oppfatning at vilkarene 1 pbl. § 19-2 annet ledd er
oppfylt.

Det er vanskelig & se at hensynene bak reguleringsplanens bestemmelse vil bli vesentlig
tilsidesatt ved dispensasjonene i1 de to sakene som kommunen har avslatt. Merknadene fra

> SOMB-2006-71, SOMB-2007-85 og SOM-2014-3266
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naboene er ikke av en slik karakter at de medferer at hensynene bak planen totalt sett blir
vesentlig tilsidesatt.

Nér det gjelder fordelene med dispensasjon i saken anses disse & vere klart storre enn ulempene
etter en samlet vurdering. Det er her grunn til & papeke at kommunens vekting av hensynene som
taler for dispensasjon i sakene hvor dette er gitt, ogsd ma fore til dispensasjon i var sak.

Uavhengig av dette mener vi det fra sekerens side i denne saken er fremhevet fordeler som er
klart sterre enn ulempene ved dispensasjon. Overskridelsen av u-graden skyldes 1 folge klagen at
terrenget krever underetasje, i hvert fall dersom det enskes en pen terrengtilpasning og ikke store
fyllinger/skjaringer. Fylkesmannen mener at uheldige terrenginngrep ber unngas. A lese alle
funksjoner og oppfylle tekniske krav som skal vaere 1 en bolig nar u-graden er pa 0,2 har i dette
tilfellet vist seg a veere vanskelig.

Klagen tas til folge.

Fylkesmannen finner & innvilge seknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens § 4
«Utnyttelsesgrad pa 0,2».

Slutning

Kommunens vedtak endres, jf. fvl. § 34. Seknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens
§ 4 «Utnyttelsesgrad pa 0,2» innvilges.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Krav pa dekning av sakskostnader etter forvaltningsloven § 36 mé fremsettes for Fylkesmannen
innen tre uker.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.
Med hilsen

Odd Meldal

fung. direktor

Jorn-Tomas Einstabland
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:

Vérdal Arkitekter AS

Reidar Jensen

Bjoerg Elin Rinnan

P&l Andreas Pedersen
Sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg
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PLM 4 - Vedlegg 3 - Klage på vedtak i sak PLM 30_17 Utnyttelsesgrad Tømmeråsen 31.pdf
Vestby kommune 16.10.2017
Byggesak

P.b. 144

1541 Vestby

John Riis & Christine Henriksen
Wankels vei 21
1539 Moss

Ref saksnr. PLM 30/17

Klage pa vedtak om avslag pa sgknad om dispensasjon fra tillatt grad av
utnyttelse — Temmerasen 31 gnr 133 bnr 688

Vi viser til Fylkesmannens brev av 28.06.2017 retur av klagesak, og plan- og miljputvalgets vedtak i sak
30/17 datert 19.06.2017.

Plan- og miljgutvalget innvilget dispensasjon overskridelse av gesimshgyde og takform med forbehold
om at u-graden ikke overskrider de som er tillatt i reguleringsplan for Son ytre omrade.

Fylkesmannen har i sitt brev konkludert med at utvalgets vedtak er & anse som et nytt enkeltvedtak
med klagerett.

Siden dette sa har vi ogsa gjort en tillempning av tiltaket slik at den omsgkte overskirdelsen er redusert
fra 24.8% i opprinnelig sgknad til 23.3%.
Reviderte tegninger som viser at BTA er redusert fra 270m? til 254m? er vedlagt dette klagebrev.

Klage pa vedtak vedrgrende grad av utnyttelse

Vi paklager med dette utvalgets vedtak nar det gjelder grad av utnyttelse og ber om at vedtaket
omgjgres og at det innvilges dispensasjon for tillat U-grad pa 23.3%. (jfr. Vedlegg 2: Reviderte tegninger
av enebolig for Témmerasen 31, gnr 133 bnr 688 )

Oppsummering av begrunnelse for klage:

1. Fordelen ved a innvilge den omsgkte overskridelse av U-grad er stgrre enn ulempene.

2. Usaklig forskjellsbehandling siden det er gitt en rekke dispensasjoner i Son Ytre Omrade i
tiden etter at det ble avholdt forhandskonferanse for tiltaket i juni 2015 og sgknad om
rammetillatelse ble fgrste gang innlevert i august 2015. (Vedlegg 1: referat fra
Forhandskonferanse)

3. Overskridelsen det spkes om er relativt liten sammenliknet med tidligere dispensasjoner
innvilget i Ytre Son.
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Fordelen er stgrre enn ulempen ved a innvilge dispensasjonen:

1. Gitt at U-graden i reguleringsplanen for Ytre Son er basert pa en etasjes hus sa fglger det at
dersom planens hensikt skal tilsidesettes, sa ma BTA av fgrste etasje og evt. tillatt BYA
overskrides, jfr. hensikt forhold bebygd/ubebygd areal ift. tomteareal. Den lille arealdelen i
2. etg. blir mer en volumvurdering og som i dette tilfellet vil ha klart lavere volum enn et
"massivt" saltak. Derfor mener vi at det ikke foreligger noen god begrunnelse for a avsla en
relativt moderat overskridelse av U-grad.

2. Fordelen ved & innvilge dispensasjonen er at bygningen vil fremsta som lavere og mer
estetisk tiltalende, siden den blir «strukket» mot gst, og far riktigere proposjoner, samt at
flere av hovedfunksjonene kan samles pa ett plan, slik at huset oppnar livslgpstandard og
enklere kan beboes av bevegelseshemmede.

3. Ingen ulempe knyttet til naervirkning, det har ikke inkommet nabomerknader knyttet til
stgrrelse pa tiltaket.

4. Ingen ulempe knyttet til fijernvirkning, siden arealet det sgkes om ligger bakover pa tomten
og vil ikke vaere synlig fra sjgsiden eller andre enn naboer i nord, syd og @st.

Vi mener derfor at fordelen med innvilgelse av dispensasjonen for U-grad i denne saken vil veere klart
stgrre enn ulempene det vil gi. Vilkarene for a innvilge en dispensasjon anses derfor som oppfylt.

Usaklig forskjellsbehandling, da kommunen har endret praksis siden forhandskonferanse ble
avholdt:

Det ble avholdt forhandskonferanse for det omsgkte tiltaket den 9 juni 2015, deretter ble sgknad om
rammetillatelse innlevert den 31. august 2015. (Se Vedlegg 2)

Pa grunn av nabomerknader knyttet til hgyde pa tiltaket sa ble gesimshg@yde og tiltakets plassering i
terrenget senket, nytt nabovarsel ble utsendt den 20.06.2016, der Vestby Kommune ogsa ble kopiert.
Revidert rammesgknad og nabovarselkvitteringer ble innlevert til Vestby kommune den 13.10.2016.

Vi mener at det er usaklig forskjellsbehandling og urimelig at vi skal bli skadelidende fordi kommunen
endrer praskis mens vi bruker tid pa a tilpasse tiltaket (gjgre det lavere), nar U-graden og tiltakets
form har vaert uendret siden sgknaden ble innlevert fgrste gang i 2015.

Som det fremkommer av saksfremlegget er det siden 2015 innvilget flere dispensasjoner fra
reguleringsplanen nar det gjelder grad av utnyttelse. Flere av dispensasjonen som er innvilget er en
vesentlig st@rre overskridelse av utnyttelsesgraden enn det vi sgker om.

Omkringliggende tomter er dermed hgyt utnyttet, saerlig gjelder dette nabotomten i sgr (gnr.133
bnr. 689 der det i august 2016 ble innvilget U-grad pa 27%).

Denne tomten ligger sveert naert og har svaert mange likhetstrekk med vart tiltak, bade nar det
gjelder tomt og arkitektonisk utrykk.

Den fastsatte utnyttelsesgraden kan derfor sies allerede a veere fraveket og i realiteten ha mistet sin
virkning som absolutt regel i omradet. Tiltaket kan derfor vanskelig anses a innebaere en vesentlig
tilsidesettelse av hensynene bak.

Som vi skrev i var forrige klage sa begr tidligere dispensasjoner gi en klar presedens for tilsvarende
sgknader. Vi mener at et avslag pa sgknad om dispensasjon fra tillatt grad av utnyttelse er en usaklig
forskjellsbehandling. Det kan derfor argumenteres med at man bgr holde fast ved praksis om
dispensasjoner innenfor reguleringsplanen fordi likebehandling tilsier at dispensasjoner bgr gis.
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Reguleringsplanen for Ytre Son er av eldre dato og det har veert signalisert fra politisk hold at man
ilgpet av en 5-10 ars periode gnsker 3 modernisere denne, ved blant annet a apne for fortetting av
bebyggelsen. Dermed er det overveiende sannsynlig at en fremtidig reguleringsplan for Ytre Son vil ha
en stgrre tillat U grad enn dagens. Hvilket betyr at fremtidige tiltak i Ytre Son, igjen kan fa vesentlig
hgyere U-grad, noe som i ett lengre perspektiv vil fremsta som inkonsekvent og vilkarlig.

Det vises ogsa til at denne saken har mange likhetstrekk med sakene i Témmerasen 15A og 15B der
Fylkesmannen i Oslo og Akershus konkluderte med at det var praktisert usaklig forskjellsbehandling i
forhold til dispensasjon for u-grad.

Stgrrelsen pa dispensasjonen ma anses som liten:

Vi mener at omsgkte overskridelse av utnyttelsen er svaert beskjeden, nar byggets hgyde og takform
er vurdert uproblematisk i vedtaket fglger det naturlig at bygningens volum i henhold til regulert
utnyttingsgrad ogsa ma godtas. (U-grad pa 23.3% tilsvarer ett areal pa ca 23m2, som anses som lite
pa en tomt pa 1000m2.)

Vi ber om at klagen behandles sa fort som mulig.

Vedlegg 1: Referat fra fohandskonferanse
Vedlegg 2: Reviderte tegninger av tiltaket

Son 16.10.2017

John Riis & Christine Henriksen

Tiltakshaver
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Vestby kommune

Saksutskrift

Behandling av klage - Gnr 133 Bnr 625 - Temmerasen 15 A - Bolig A -
Utbygging - Dispensasjon

Arkivsak-dok. 15/02626-35

Saksbehandler Silvia Jgrgensen

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Plan- og miljgutvalget 19.09.2016 43/16

Plan- og miljeutvalgets behandling 19.09.2016:

Votering:
Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Plan- og miljoutvalgets vedtak 19.09.2016:

Klagen tas ikke til falge. Overskridelse av U-grad er en sentral forutsetning i
reguleringsplanen for Son, ytre omrade. Hensynet bak bestemmelsen er a regulere hvor
mye areal det skal bebygges til bolig funksjon og sikre at det vil veere en balanse
mellom bebygd og ubebygd areal. Fortetting er et viktig tema i planlegging, men det
skal ivaretas igjennom planprosesser slik at flere forhold blir vurdert og avklart som en
helhet. Det konkluderes med det at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt. Vilkarene etter plan- og bygningsloven §19-2 er ikke oppfylt.

Saksutskriften bekreftes
Vestby, 20.september 2016

Elin Tokerad
Formannskapssekretaer

Dokumentet er elektronisk godkjent

Postadresse Besgksadresse Telefon 64 98 01 00 Org.nr. 943 485 437
Postboks 144 Radhuset, Radhusgt. 1 Telefaks 64 98 01 01 Bankgiro  1613.07.00342
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Saksfremlegg
Radmannens innstilling:

Klagen tas ikke til falge. Overskridelse av U-grad er en sentral forutsetning i
reguleringsplanen for Son, ytre omrade. Hensynet bak bestemmelsen er a regulere hvor
mye areal det skal bebygges til bolig funksjon og sikre at det vil veere en balanse
mellom bebygd og ubebygd areal. Fortetting er et viktig tema i planlegging, men det
skal ivaretas igjennom planprosesser slik at flere forhold blir vurdert og avklart som en
helhet. Det konkluderes med det at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt. Vilkarene etter plan- og bygningsloven §19-2 er ikke oppfylt.

Vedlegg:

Klage 15.07.16 - utfyllende.pdf

Vedtak PLM, 02052016, Sak 21/16, Endret U-grad - Gnr 133 Bnr 625 - Temmerasen 15
A - Bolig A - Utbygging - Dispensasjon
21169 Situasjonsplan.pdf
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E-02 Snitt A.PDF

E-03 Snitt A (Hus A og B - terrengsnitt).PDF
E-04 Fasade Nord og @st.PDF

E-05 Fasade Syd og Vest.PDF
lllustrasjon1.jpg

lllustrasjon2.jpg

lllustrasjon3.jpg

Vestby kommune
Var ref.: 15/02626 Side2 av 9





SAKSUTREDNING:

Sammendrag:

Det er innkommet klage pa vedtaket fattet den 02.05.2016. Sgknaden om dispensasjon
fra U-grad bestemmelsen ble avslatt med hjemmel i plan- og bygningsloven, § 19-2.
Begrunnelsen for avslaget var at U-grad er en sentral forutsetning i reguleringsplanen
for Son, ytre omrade og eventuelt endring av den bgr avklares igjennom planprosesser,
slik at flere forhold blir ivaretatt som en helhet og ikke igjennom et dispensasjonsvedtak.

Klagen omfatter 7 punkter:

1. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. mangelfull begrunnelse.

2. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling.

3. Vedtaket bar endres pga. ulik tolkning og praktisering av u-gradbestemmelsene.
4. Vedtaket bgr endres pga. reguleringsplanens alder og praktisering over tid.

5. Vedtaket bar endres fordi overskridelsen skyldes at terrenget krever sokkeletasje.
6. Vedtaket bgr endres fordi kommunens godkjenning av tomtestarrelsen har skapt
berettiget forventning om at det kan bygges bolighus pa «normal» starrelse.

7. Fordelingen av u-grader pa de ulike feltene virker tilfeldig og rammer like tomter
ulikt.

Bakgrunn for saken:

Tiltaket sokes oppfart pa en boligtomt som ble fradelt i februar 2016. Tomta var pa 1,2
mal. Det ble opprettet to eiendommer og s@kt oppfart 2 eneboliger, en pa hver tomt,
som ble kalt for bolig A og bolig B.

Bolig A bestar av en enebolig i to etasjer, med BRA= 146,8 m? og BYA=115,6 m2.

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 ble det sgkt om dispensasjon fra:

- U-grad pa 0,2 til a bygge med U-grad pa 0,23.

- Gesimshgyde pa 5 meter til 6,1 meter.

- Fra saltak med takvinkel mellom 22°- 45° til pulttak med takvinkel = 11°

Avvikene i forbindelse med gesimshgyde og takvinkel ble godkjent, mens dispensasjon
vedrgrende U-graden ble avslatt.

Alternativer:
Dersom Plan- og miljgutvalget vurderer at vilkarene for & gi dispensasjon er innfridd,
kan et forslag til vedtak veere fglgende:

Klagen tas til falge. Hensynet bak U-grad bestemmelsen er & begrense omrades tetthet.
Avviket pa 0,03 vil ikke pavirke omradets karakter og undergrave planens intensjon.
Hensynet bak bestemmelsen blir av den grunn ikke vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved
a gi dispensasjon er at boligtomter i sentrale strgk blir bebygd, i trad med forutsetninger
for en baerekraftig samfunnsutvikling. Tiltaket vil Iafte omradets visuelle kvaliteter, som
skal ivaretas jf. plan- og bygningslovens formalsbestemmelse og § 29-2. Ulempen ved a
gi dispensasjon fra U-graden er at det vil danne ytterligere presedens til eventuelle nye
dispensasjonssaker. Fordelene ved a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
Vilkarene for & gi dispensasjon er oppfylt, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Vurdering:
Folgende forhold ble redegjort i klagebrevet:
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1. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. mangelfull begrunnelse: plan- og
miljgutvalget har ikke foretatt en konkret vurdering av vilkarene som skal vurderes i
plan- og bygningsloven § 19-2. Det ble gitt en generelt henvisning til at U-grad er en
sentral forutsetning i planen og at det ikke foreligger relevante argumenter som kan
forsvare en dispensasjon.

Radmannens kommentar til punkt 1:

Nar det vurderes at U-grad er en sentral forutsetning i planen, menes med det at
hensynet bak planens intensjon blir vesentlig tilsidesatt. Nar farste vilkar i pbl § 19-2
ikke er oppfylt, bortfaller kravet om avveining mellom fordeler og ulemper. Radmannen
er imidlertid enig om at formuleringen kan blir tydeligere og hensynet bak U-grad
bestemmelsen ma tas med i vurderingen.

2. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling: «Det er et
ufravikelig forvaltningsprinsipp at like saker skal behandles likt, og at vilkarlighet i
saksbehandlingen ikke skal forekomme.» Det vises til flere saker der det ble gitt
dispensasjon fra U-grad bestemmelsen i reguleringsplan for Son, ytre omrade.

- 2007: Tommerasen 12 B, 133/431, u-grad 0,22 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)
- 2009: Sagaveien 7, 160/53, dispensert u-grad ikke oppgitt i vedtaket

- 2012: Fjellstadbakken 4, 160/126, u-grad 0,429 (tillatt 0,3 i reg.bestemmelsen)
- 2012: Hollandveien 4 A, 133/673, u-grad 0,28 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2014: Brevikveien 14, 133/33, u-grad 0,345 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2014: Brevikveien 12, 133/682, u-grad 0,28 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2015: Toammerasen 15 C, 133/681, u-grad 0,25 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)
- 2016: Kapellveien 8, 135/33, ugrad 0,29 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

Radmannens kommentar til punkt 2:

Like saker skal behandles likt. Byggesaker kan vaere sammenlignbare, men det er
ingen som er lik. Omgivelser, terreng samt tiltakets art og utforming gjer at hver
byggesak er unik og skal vurderes ut ifra egne forutsetninger. Det er et faktum at planen
er foreldet og ikke i trad med dagens boligpolitikk. Det gjer at dispensasjonspraksis for
omradet har utvidet seg de siste arene, slik det dokumenteres.

3. Vedtaket bor endres pga. ulik tolkning og praktisering av u-
gradbestemmelsene

«Av kommunens vedtaksbrev i var sak fremgar det at byggeforskrift 1985 skal legges til
grunn, noe som i dette tilfelle er i strid med det knesatte prinsipp om at lokale
bestemmelser gar foran sentrale der det er motstrid. »

«Det er saledes reguleringsplanens bestemmelser som skal benyttes. Disse lyder som
kjent slik:

Utnyttelsesgraden er fastsatt som det gulvareal eiendommen kan bebygges med,
unntatt garasje, malt i forhold til eiendommens nettoareal med tillegg for halvparten

av tilstetende veggrunn og med tillegg av inntil 10 m bredde pa tilstatende friareal.
Byggeforskrift 1985 anviser at det er brutto gulvareal som skal medregnes, og
forskriften tillater heller ikke fradrag for garasjer.»

Det menes med det at U-grad skal beregnes etter forholdet mellom eiendommens
nettoareal pluss eventuelle tilstatende arealer og bruksareal:
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Bruksareal
U-grad =

Tomtearealet + eventuelle tilstgtende arealer
Det legges fram at det er ogsa gjort en feil i forhold til beregning av etasjeantall og
hvorvidt arealet skal medtas i beregning av bruttoareal:

«Ndr det sd gjelder sporsmdlet om underetasje/kjeller skal medregnes, inneholder den gamle
byggeforskriften bestemmelse om at lagerarealer i kjeller ikke skal regnes med for
forretnings- og industribygg. Denne bestemmelsen medforte imidlertid at det var og er vanlig
praksis i kommunene d trekke fra kjellerarealer ogsd for boliger. Kommunene har ulik praksis
nar det gjelder hvilke og hvor store arealer i kjeller som skal trekkes fra.»

Det vises til Departementets veileder T-1205 av 01.07.97 «Grad av utnytting - Veileder
til tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven». Den inneholder anvisninger pa side
21, om at det skal medtas kun 50 % av areal i arealbereging av kjellere/underetasjer
med himling 0,5 — 1,5 m over gjennomsnittlig terrengniva. Det refereres til Oslo
kommunes veileder sist revidert 28.03.14, som fastslar falgende regel for u-
gradsberegning etter byggeforskrift 1985:

Brutto gulvareal under terreng medtas i forhold til himlingens hayde over planert
terrengs gjennomsnittsniva (PTG) slik:

- PTG < 0,56 m = 0,0% brutto gulvareal

-0,6m< PTG < 1,5 m = 50% brutto gulvareal

- PTG > 1,6 m = 100% brutto gulvareal.

«Den bokstavtro praktiseringen som ble utvist i var sak, sett i forhold til den ovenfor
dokumenterte praksis som ble anvist i statlige og kommunale veiledninger, synes ikke
berettiget. »

Radmannens kommentar til punkt 3, vedrgrende beregning av U-grad
Det stemmer at lokale bestemmelser gar foran sentrale der det er motstrid. |
byggeforskrift fra 1985, kap.22, defineres U-grad som fglgende:

«Utnyttingsgrad - forholdet mellom brutto golvareal i bebyggelse og brutto grunnareal
inklusive halvparten av tilstatende veg, bane, plass, park, vann eller elv, maksimalt 10,0
m.»

| reguleringsplan for Son, ytre omrade, star:

«Utnyttelsesgraden er fastsatt som det gulvareal eiendommen kan bebygges med,
unntatt garasje, malt i forhold til eiendommens nettoareal med tillegg for halvparten av
tilstatende veggrunn og med tillegg av inntil 10 m bredde pa tilstatende friareal. »

Begrepet gulvareal er verken definert i byggesaksforskriften eller i NS 3940, 2. utgave.
Sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg har betraktet at gulvareal er det samme som bruksareal.
Radmannen er ikke enig i det. Det menes at gulvareal ogsa omfatter areal av yttervegg.
Gulvareal er blitt beregnet som brutto gulvareal slik NS 3940 fastsetter. Det er mulig at
formuleringen i reguleringsplanen kan skape begrepsforvirring, men praksis om a
beregne gulvareal som brutto gulvareal viderefgres.
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Radmannens kommentar til punkt 3, vedrgrende maleverdig areal i kjeller/underetasjen
Det star i byggeforskrift fra 1985, kap.23:

«Kjeller regnes med i etasjetallet nar underkant dekke/
himling er hayere enn 1,60 m over planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen. »

I NS 3940, 2. utgave, star fglgende om maleverdighet:

«Standardens arealer beregnes av maleverdige deler. En del er maleverdig nar den
oppfyller falgende tre krav:

- Den har fri hayde over gulv pé minst 1,9 m i en bredde p& minst 0,6 m. Del med
Skratak regnes som maleverdig til 0,6 m utenfor hayden 1,9 m til begrensende
vegg eller annen bygningsdel.

- Den er tilgjengelig via dar, trapp, permanent eller nedfellbar stige.

- Den har gulv. Dog er trappeapninger, heissjakter, vertikale sjakter og
konstruksjoner maleverdige selv om de ikke har gulv.»

Det konkluderes med det at beregning av maleverdig areal er korrekt. Vestby kommune
baserer seg ikke pa beregningsregler fra veileder som gjelder for andre kommuner.

Avstand mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva var i tidligere sgknad 1,66 meter
(tegningsnummer E-03, datert 30.09.2015). Det ble av den grunn behandlet som en
dispensasjon fra etasjeantall. Reviderte tegninger som ble sendt med ny sgknad,
tegningsnummer E-02, datert 06.04.2016, viser en avstand pa 1, 35 meter.
Bygningsmyndigheten har oversett endringen og ansvarlig sgker har ikke opplyst om
det. Dette har i sa fall ingen betydning for beregning av areal, men om eneboligen har 1
etasje eller 2 etasjer.

4. Vedtaket bar endres pga. reguleringsplanens alder og praktisering over tid
«Reguleringsplanen for Son ytre sone ble behandlet i bygningsradet allerede i 1983 og
endelig vedtatt i 1986. | likhet med andre reguleringsplaner fra 80-tallet er den i en del
sammenhenger utfordrende a praktisere i dag, dels fordi forskrifter og standarder den
gang var upresise og uhensiktsmessige, dels fordi tomtene var stgrre og
ngyaktighetskravene mindre. Dagens regelverk gir som kjent et langt mer
hensiktsmessig og presist verktay for & oppné bedre og mer konsekvent styring av
bebyggelsen.»

Det henvises til en sak i Karmgy kommune som ble vurdert av Sivilombudsmannen den
03.07.15, sak 2014/3445:

«Karmay kommune har over tid innvilget en rekke dispensasjoner fra
reguleringsplanen, som har resultert i klare avvik mellom faktiske forhold og
planbestemmelsene.

Flere av hensynene bak reguleringsplanen kan ikke lenger ivaretas i samsvar med
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reguleringsplanens intensjon. Selv om noen hensyn fortsatt kan ivaretas, er
ombudsmannen enig med fylkesmannen i at hensynene bak planen samlet sett ikke
lenger blir «vesentlig tilsidesatt». Ombudsmannen finner derfor & kunne la saken bero.
Ettersom reguleringsplanen ikke lenger er oppdatert, kan den ikke fungere som
informasjons- og beslutningsgrunnlag. For a skape forutsigbarhet for grunneierne
innenfor planomradet, bar fylkesmannen na falge opp plansituasjonen overfor
kommunen, jf. plan- og bygningsloven § 3-2 tredje ledd.

Radmannens kommentar til punkt 4

Reguleringsplanen er foreldet og gjenspeiler ikke utviklingen som har skjedd de siste
arene i Son, ytre omrade. Revidering av planen kan veaere aktuelt, men inntil en
eventuelt ny versjon av planen blir vedtatt, skal byggesaker behandles etter gjeldende
bestemmelser.

5. Vedtaket bor endres fordi overskridelsen skyldes at terrenget krever
sokkeletasje.

Det henvises til en dispensasjon i Brevikveien 12, som ble enstemmig vedtatt av plan-
og miljgutvalget den 15.12.14, der det ble tatt hensyn til at en stor del av arealet var
under terrenget:

«Omsgkte utnyttelsesgrad gir et bruttoareal som er ca 117 m? stgrre enn det som falger
av regulert maksimailt tillatt utnyttelsesgrad. Store deler av arealene ligger under
terreng. Dersom man ikke tar med underetasjen i beregningen ville areal over terreng
veere innenfor tillatt maksimal u-grad. Med hensyn til tomtens starrelse og boligens
utforming vil eiendommen ikke fremsta som nedbygget selv om utnyttelsesgraden blir
vesentlig overskredet.»

Det tilfgyes videre at plan- og miljgutvalget bar ta hensyn til beregningsregel for
bruksareal som er vedtatt i kommuneplanens arealdel.

«At dagens planverk i Vestby kommune vurderer underetasjer pa tilsvarende mate
vises tydelig i kommuneplanbestemmelsenes § 15, der det heter om underetasjer at:

Der det i bestemmelsene benyttes bruksareal (BRA) skal det ikke medregnes der
avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva er mindre enn 0,5 meter.
Der avstanden er mellom 0,5 og 1,5 meter medtas bruksarealet med 50 %. Der
avstanden er over 1,5 meter medtas bruksarealet med 100 %.

Her har altsa Vestby kommune utarbeidet og vedtatt en beregningsregel helt parallell
med de beregningsregler som ble anbefalt for u-gradsberegninger av bade statlig og
kommunale myndigheter fra 80-tallet og frem til i dag, og som vi haper Plan- og
Miljgutvalget vil hensynta i sin nye vurdering av dispensasjonssgknaden var.»

Radmannens kommentar til punkt 5

Det vises til kommentar i punkt 3, vedrgrende maleverdig areal. Nar det gjelder
beregningsregler i kommuneplanens arealdel, § 15, er ordlyden tydelig: «Der det i
bestemmelsene benyttes bruksareal (BRA), skal det ikke...» Reguleringsplan for Son,
ytre omrade, benytter ikke bruksareal (BRA) i bestemmelsene, som betyr at
bestemmelsen ikke gjelder for denne planen.
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6. Vedtaket bor endres fordi kommunens godkjenning av tomtestarrelsen har
skapt berettiget forventning om at det kan bygges bolighus pa «normal»
storrelse.

«En bokstavtro gjennomfaring av u-graden pa 0,2 begrenser imidlertid tomtenes brutto
gulvareal til 120 m2, hvilket fratrukket yttervegger gir et bruksareal (BRA) pa bare ca.
108 m2, altsé uvanlig sma eneboliger.

Tomtenes beskaffenhet krever underetasjer. Det paklagede vedtak innebaerer dermed
at tomtene bare kan bebygges med enda mindre grunnflater/BYA, faktisk helt ned til 54
m2 BYA ekskl garasje/uthus dersom underetasjen har samme areal som 1. etasje.

Her skal vi ikke glemme at requleringsbestemmelsenes § 5 tillater opp til 30 % BYA pa
vare tomter, altsa hele 180 m2. Kontrasten mellom BYA-bestemmelsen i § 5 og u-
gradsbestemmelsen i § 4 viser tydelig at det er ngdvendig a foreta en fornuftsmessig
tilbasning mellom de to bestemmelsene. Utviklingen har gatt dithen at det i dag ikke er
lovlig & benytte den gamle u-gradsbestemmelsen, og for den saks skyld heller ikke
etasjetallsbestemmelser.»

Radmannens kommentar til punkt 6

Boligen er ngkternt utformet og har de ngdvendige funksjoner som en bolig skal ha,
uten overfladig areal. Det er imidlertid tiltakshavers ansvar a sette seg inn i lover og
regler ved sgknad om fradeling, herunder hvor mye en tomt kan bebygges etter
eventuell fradeling.

7. Fordelingen av u-grader pa de ulike feltene virker tilfeldig og rammer like
tomter ulikt.

«Eiendommen ligger i requleringsplanens felt B43 med tillatt u-grad 0,2 og en etasje,
mens tigrensende tomter i felt B42 har tillatt u-grad 0,25 og to etasjer. Det kan synes
som tilfeldighetenes spill at tilgrensende tomter gis séa ulike bestemmelser, saerlig nar
vare tomter ma bebygges med underetasje for a tilpasses terrenget.

Vi mener at disse lokale terrengforhold tilsier at hensynet bak bestemmelsene ikke
tilsidesettes ved a dispensere, spesielt sa lenge kravet til BYA og tilstrekkelige
utoppholdsarealer er innfridd med god monn.»

Radmannens kommentar til punkt 7

En fordypende vurdering av fordeling av U-grad pa de ulike feltene foretas ved en
eventuelt revidering av planen. Dispensasjonsvurderingen tar hensyn til det, men
omfatter ikke spgrsmalet om hvorvidt fordeling av U-grader er tilfeldig eller ikke. Det
antas at det foreligger relevante argumenter for at U-gradene ble fordelt slik, en
reguleringsplan krever tross alt en omfattende beslutningsprosess.

Konklusjon:

Klagen utarbeidet av sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg pa vegn av tiltakshaver, inneholder i
korte trekk 3 punkter:

1. Kommunen har brukt feil beregningsmetode/beregningsregler.

2. Det er gitt flere dispensasjoner i Son, ytre omrade i forbindelse med U-grad. De fleste
av stgrre omfang enn omsgkt.

3. Reguleringsplanen er foreldet.
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Punkt 1 avises. Det vises til radmannens kommentar under vurdering av punkt 3 og 5.
Punkt 2 og 3, vurdert i punktene 2, 4 og 6 under «vurdering» har vesentlig betydning for
saken.

Dispensasjonspraksis er betydelig utvidet i Son, ytre omrade. Selv om byggesakene er
ulike, har de felles trekk som kan forbindes med hverandre og tilsi at de skal behandles
pa samme mate.

Reguleringsplanen inneholder bestemmelser som gar i motsatt retning av utviklingen
som gnskes i dagens samfunn, seerlig i forhold til tomteutnyttelse.
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Saksfremlegg

Radmannens innstilling:

Klagen tas ikke til falge. Overskridelse av U-grad er en sentral forutsetning i
reguleringsplanen for Son, ytre omrade. Hensynet bak bestemmelsen er a regulere hvor
mye areal det skal bebygges til boligfunksjon og sikre at det vil veere en balanse mellom
bebygd og ubebygd areal. Fortetting er et viktig tema i planlegging, men det skal
ivaretas igjennom planprosesser slik at flere forhold blir vurdert og avklart som en
helhet. Det konkluderes med det at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig
tilsidesatt. Vilkarene etter plan- og bygningsloven §19-2 er ikke oppfylt.

Vedlegg:

Klage 15.07.16 - utfyllende.pdf
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SAKSUTREDNING:

Sammendrag:

Det er innkommet klage pa vedtaket fattet den 02.05.2016. Sgknaden om dispensasjon
fra U-gradbestemmelsen ble avslatt med hjemmel i plan- og bygningsloven, § 19-2.
Begrunnelsen for avslaget var at U-grad er en sentral forutsetning i reguleringsplanen
for Son, ytre omrade og eventuelt endring av den bar avklares igjennom planprosesser,
slik at flere forhold blir ivaretatt som en helhet og ikke igjennom et dispensasjonsvedtak.

Klagen omfatter 7 punkter:

1. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. mangelfull begrunnelse.

2. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling.

3. Vedtaket bar endres pga. ulik tolkning og praktisering av u-gradbestemmelsene.
4. Vedtaket bgr endres pga. reguleringsplanens alder og praktisering over tid.

5. Vedtaket bar endres fordi overskridelsen skyldes at terrenget krever sokkeletasje.
6. Vedtaket bgr endres fordi kommunens godkjenning av tomtestarrelsen har skapt
berettiget forventning om at det kan bygges bolighus pa «normal» starrelse.

7. Fordelingen av u-grader pa de ulike feltene virker tilfeldig og rammer like tomter
ulikt.

Bakgrunn for saken:

Tiltaket sokes oppfart pa en boligtomt som ble fradelt i februar 2016. Tomta var pa 1,2
mal. Det ble opprettet to eiendommer og s@kt oppfart 2 eneboliger, en pa hver tomt,
som ble kalt for bolig A og bolig B.

Bolig B bestar av en enebolig i en etasje med underetasje, med BRA= 167,8 m? og
BYA=138 m2. | medhold av plan- og bygningslovens § 19-1 ble det sgkt om
dispensasjon fra:

- U-grad pa 0,2 til a bygge med U-grad pa 0,27.

- Fra saltak med takvinkel mellom 22°- 45° til pulttak med takvinkel = 11°

Avviket i forbindelse med takutforming og takvinkel ble godkjent, mens dispensasjon
vedrgrende U-graden ble avslatt.

Alternativer:
Dersom Plan- og miljgutvalget vurderer at vilkarene for & gi dispensasjon er innfridd,
kan et forslag til vedtak veere fglgende:

Klagen tas til falge. Hensynet bak U-gradbestemmelsen er a begrense omradets tetthet.
Avviket pa 0,07 vil ikke undergrave planens intensjon, saerlig nar det sees i
sammenheng med at bebyggelsen dekker kun 23 % av tomta der det tillates 30 %.
Hensynet bak bestemmelsen blir av den grunn ikke vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved
a gi dispensasjon er at boligtomter i sentrale strgk blir bebygd, i trad med forutsetninger
for en baerekraftig samfunnsutvikling. Tiltaket vil lafte omradets visuelle kvaliteter, som
skal ivaretas jf. plan- og bygningslovens formalsbestemmelse og § 29-2. Ulempen ved a
gi dispensasjon fra U-graden er at det vil danne ytterligere presedens til eventuelle nye
dispensasjonssaker. Fordelene ved a gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
Vilkarene for a gi dispensasjon er oppfylt, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Vurdering:
Falgende forhold ble redegjort i klagebrevet:
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1. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. mangelfull begrunnelse: Plan- og
miljgutvalget har ikke foretatt en konkret vurdering av vilkarene som skal vurderes i
plan- og bygningsloven § 19-2. Det ble gitt en generelt henvisning til at U-grad er en
sentral forutsetning i planen og at det ikke foreligger relevante argumenter som kan
forsvare en dispensasjon.

Radmannens kommentar til punkt 1:

Nar det vurderes at U-grad er en sentral forutsetning i planen, menes med det at
hensynet bak planens intensjon blir vesentlig tilsidesatt. Nar farste vilkar i pbl § 19-2
ikke er oppfylt, bortfaller kravet om avveining mellom fordeler og ulemper. Radmannen
er imidlertid enig om at formuleringen kan blir tydeligere og hensynet bak U-grad
bestemmelsen ma tas med i vurderingen.

2. Vedtaket om avslag er ugyldig pga. usaklig forskjellsbehandling: «Det er et
ufravikelig forvaltningsprinsipp at like saker skal behandles likt, og at vilkarlighet i
saksbehandlingen ikke skal forekomme.» Det vises til flere saker der det ble gitt
dispensasjon fra U-grad bestemmelsen i reguleringsplan for Son, ytre omrade.

- 2007: Teammerasen 12 B, 133/431, u-grad 0,22 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)
- 2009: Sagaveien 7, 160/53, dispensert u-grad ikke oppgitt i vedtaket

- 2012: Fjellstadbakken 4, 160/126, u-grad 0,429 (tillatt 0,3 i reg.bestemmelsen)
- 2012: Hollandveien 4 A, 133/673, u-grad 0,28 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2014: Brevikveien 14, 133/33, u-grad 0,345 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2014: Brevikveien 12, 133/682, u-grad 0,28 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

- 2015: Teammerasen 15 C, 133/681, u-grad 0,25 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)
- 2016: Kapellveien 8, 135/33, ugrad 0,29 (tillatt 0,2 i reg.bestemmelsen)

Radmannens kommentar til punkt 2:

Like saker skal behandles likt. Byggesaker kan vaere sammenlignbare, men det er
ingen som er lik. Omgivelser, terreng samt tiltakets art og utforming gjer at hver
byggesak er unik og skal vurderes ut ifra egne forutsetninger. Det er et faktum at planen
er foreldet og ikke i trad med dagens boligpolitikk. Det gjer at dispensasjonspraksis for
omradet har utvidet seg de siste arene, slik det dokumenteres.

3. Vedtaket bor endres pga. ulik tolkning og praktisering av u-
gradbestemmelsene

«Av kommunens vedtaksbrev i var sak fremgar det at byggeforskrift 1985 skal legges til
grunn, noe som i dette ftilfelle er i strid med det knesatte prinsipp om at lokale
bestemmelser gar foran sentrale der det er motstrid. »

«Det er saledes reguleringsplanens bestemmelser som skal benyttes. Disse lyder som
kjent slik:

Utnyttelsesgraden er fastsatt som det gulvareal eiendommen kan bebygges med,
unntatt garasje, malt i forhold til eiendommens nettoareal med tillegg for halvparten

av tilstgtende veggrunn og med tillegg av inntil 10 m bredde pa tilstatende friareal.
Byggeforskrift 1985 anviser at det er brutto gulvareal som skal medregnes, og
forskriften tillater heller ikke fradrag for garasjer.»

Det menes med det at U-grad skal beregnes etter forholdet mellom eiendommens
nettoareal pluss eventuelle tilstatende arealer og bruksareal:
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Bruksareal
U-grad =

Tomtearealet + eventuelle tilstatende arealer
Det legges fram at det er ogsa gjort en feil i forhold til beregning av etasjeantall og
hvorvidt arealet skal medtas i beregning av bruttoareal:

«Ndr det sd gjelder sporsmdlet om underetasje/kjeller skal medregnes, inneholder den gamle
byggeforskriften bestemmelse om at lagerarealer i kjeller ikke skal regnes med for
forretnings- og industribygg. Denne bestemmelsen medforte imidlertid at det var og er vanlig
praksis i kommunene d trekke fra kjellerarealer ogsa for boliger. Kommunene har ulik praksis
ndr det gjelder hvilke og hvor store arealer i kjeller som skal trekkes fra.»

Det vises til Departementets veileder T-1205 av 01.07.97 «Grad av utnytting - Veileder
til tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven». Den inneholder anvisninger pa side
21, om at det skal medtas kun 50 % av areal i arealbereging av kjellere/underetasjer
med himling 0,5 — 1,5 m over gjennomsnittlig terrengniva. Det refereres til Oslo
kommunes veileder sist revidert 28.03.14, som fastslar felgende regel for u-
gradsberegning etter byggeforskrift 1985:

Brutto gulvareal under terreng medtas i forhold til himlingens hayde over planert
terrengs gjennomsnittsniva (PTG) slik:

- PTG < 0,56 m = 0,0% brutto gulvareal

-0,6m<PTG < 1,5 m = 50% brutto gulvareal

- PTG > 1,6 m = 100% brutto gulvareal.

«Den bokstavtro praktiseringen som ble utvist i var sak, sett i forhold til den ovenfor
dokumenterte praksis som ble anvist i statlige og kommunale veiledninger, synes ikke
berettiget. »

Radmannens kommentar til punkt 3, vedrgrende beregning av U-grad
Det stemmer at lokale bestemmelser gar foran sentrale der det er motstrid. |
byggeforskrift fra 1985, kap.22, defineres U-grad som falgende:

«Utnyttingsgrad - forholdet mellom brutto golvareal i bebyggelse og brutto grunnareal
inklusive halvparten av tilstatende veg, bane, plass, park, vann eller elv, maksimalt 10,0
m.»

| reguleringsplan for Son, ytre omrade, star:

«Utnyttelsesgraden er fastsatt som det gulvareal eiendommen kan bebygges med,
unntatt garasje, malt i forhold til eiendommens nettoareal med tillegg for halvparten av
tilstatende veggrunn og med tillegg av inntil 10 m bredde pa tilstatende friareal. »

Begrepet gulvareal er verken definert i byggesaksforskriften eller i NS 3940, 2. utgave.
Sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg har betraktet at gulvareal er det samme som bruksareal.
Radmannen er ikke enig i det. Det menes at gulvareal ogsa omfatter areal av yttervegg.
Gulvareal er blitt beregnet som brutto gulvareal slik NS 3940 fastsetter. Det er mulig at
formuleringen i reguleringsplanen kan skape begrepsforvirring, men praksis om a
beregne gulvareal som brutto gulvareal viderefgres.

Vestby kommune
Var ref.: 16/01101 Side5av 9





Radmannens kommentar til punkt 3, vedrgrende maleverdig areal i kjeller/underetasjen
Det star i byggeforskrift fra 1985, kap.23:

«Kjeller regnes med i etasjetallet nér underkant dekke/himling er hayere enn 1,50 m
over planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.»

I NS 3940, 2. utgave, star falgende om maleverdighet:

«Standardens arealer beregnes av méleverdige deler. En del er méaleverdig nar den
oppfyller falgende tre krav:

- Den har fri hayde over gulv pé minst 1,9 m i en bredde pa& minst 0,6 m. Del med
skratak regnes som maleverdig til 0,6 m utenfor h@yden 1,9 m til begrensende
veqggq eller annen bygningsdel.

- Den er tilgjengelig via der, trapp, permanent eller nedfellbar stige.

- Den har gulv. Dog er trappeapninger, heissjakter, vertikale sjakter og
konstruksjoner méleverdige selv om de ikke har gulv.»

Det konkluderes med det at beregning av maleverdig areal er korrekt. Vestby kommune
baserer seg ikke pa beregningsregler fra veileder som gjelder for andre kommuner.

Avstand mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva var i tidligere sgknad 1,66 meter
(tegningsnummer E-03, datert 30.09.2015). Det ble av den grunn behandlet som en
dispensasjon fra etasjeantall. Reviderte tegninger som ble sendt med ny sgknad,
tegningsnummer E-02, datert 06.04.2016, viser en avstand pa 1, 35 meter.
Bygningsmyndigheten har oversett endringen og ansvarlig sgker har ikke opplyst om
det. Dette har i sa fall ingen betydning for beregning av areal, men om eneboligen har 1
etasje eller 2 etasjer.

4. Vedtaket bgr endres pga. reguleringsplanens alder og praktisering over tid
«Reguleringsplanen for Son ytre sone ble behandlet i bygningsradet allerede i 1983 og
endelig vedtatt i 1986. | likhet med andre reguleringsplaner fra 80-tallet er den i en del
sammenhenger utfordrende a praktisere i dag, dels fordi forskrifter og standarder den
gang var upresise og uhensiktsmessige, dels fordi tomtene var stgrre og
ngyaktighetskravene mindre. Dagens regelverk gir som kjent et langt mer
hensiktsmessig og presist verktay for & oppnéa bedre og mer konsekvent styring av
bebyggelsen.»

Det henvises til en sak i Karmgy kommune som ble vurdert av Sivilombudsmannen den
03.07.15, sak 2014/3445:

«Karmay kommune har over tid innvilget en rekke dispensasjoner fra
reguleringsplanen, som har resultert i klare avvik mellom faktiske forhold og
planbestemmelsene. Flere av hensynene bak reguleringsplanen kan ikke lenger
ivaretas i samsvar med reguleringsplanens intensjon. Selv om noen hensyn fortsatt kan
ivaretas, er ombudsmannen enig med fylkesmannen i at hensynene bak planen samlet
sett ikke lenger blir «vesentlig tilsidesatty. Ombudsmannen finner derfor & kunne la
saken bero. Ettersom requleringsplanen ikke lenger er oppdatert, kan den ikke fungere
som informasjons- og beslutningsgrunnlag. For & skape forutsigbarhet for grunneierne
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innenfor planomradet, bar fylkesmannen na falge opp plansituasjonen overfor
kommunen, jf. plan- og bygningsloven § 3-2 tredje ledd.

Radmannens kommentar til punkt 4

Reguleringsplanen er foreldet og gjenspeiler ikke utviklingen som har skjedd de siste
arene i Son, ytre omrade. Revidering av planen kan vaere aktuelt, men inntil en
eventuelt ny versjon av planen blir vedtatt, skal byggesaker behandles etter gjeldende
bestemmelser.

5. Vedtaket bor endres fordi overskridelsen skyldes at terrenget krever
sokkeletasje.

Det henvises til en dispensasjon i Brevikveien 12, som ble enstemmig vedtatt av plan-
og miljgutvalget den 15.12.14, der det ble tatt hensyn til at en stor del av arealet var
under terrenget:

«Omsgkte utnyttelsesgrad gir et bruttoareal som er ca 117 m? stgrre enn det som falger
av regulert maksimalt tillatt utnyttelsesgrad. Store deler av arealene ligger under
terreng. Dersom man ikke tar med underetasjen i beregningen ville areal over terreng
veere innenfor tillatt maksimal u-grad. Med hensyn til tomtens starrelse og boligens
utforming vil eiendommen ikke fremsta som nedbygget selv om utnyttelsesgraden blir
vesentlig overskredet.»

Det tilfgyes videre at plan- og miljgutvalget bar ta hensyn til beregningsregel for
bruksareal som er vedtatt i kommuneplanens arealdel.

«At dagens planverk i Vestby kommune vurderer underetasjer pa tilsvarende mate
vises tydelig i kommuneplanbestemmelsenes § 15, der det heter om underetasjer at:

Der det i bestemmelsene benyttes bruksareal (BRA) skal det ikke medregnes der
avstanden mellom himling og gijennomsnittlig terrengniva er mindre enn 0,5 meter.
Der avstanden er mellom 0,5 og 1,5 meter medtas bruksarealet med 50 %. Der
avstanden er over 1,5 meter medtas bruksarealet med 100 %.

Her har altsa Vestby kommune utarbeidet og vedtatt en beregningsregel helt parallell
med de beregningsregler som ble anbefalt for u-gradsberegninger av bade statlig og
kommunale myndigheter fra 80-tallet og frem til i dag, og som vi haper Plan- og
Miljgutvalget vil hensynta i sin nye vurdering av dispensasjonssgknaden var.»

Radmannens kommentar til punkt 5

Det vises til kommentar i punkt 3, vedrgrende maleverdig areal. Nar det gjelder
beregningsregler i kommuneplanens arealdel, § 15, er ordlyden tydelig: «Der det i
bestemmelsene benyttes bruksareal (BRA), skal det ikke...» Reguleringsplan for Son,
ytre omrade, benytter ikke bruksareal (BRA) i bestemmelsene, som betyr at
bestemmelsen ikke gjelder for denne planen.

6. Vedtaket bor endres fordi kommunens godkjenning av tomtestgrrelsen har
skapt berettiget forventning om at det kan bygges bolighus pa «normal»
starrelse.

«En bokstavtro gjennomfaring av u-graden pa 0,2 begrenser imidlertid tomtenes brutto
gulvareal til 120 m2, hvilket fratrukket yttervegger gir et bruksareal (BRA) pa bare ca.
108 m2, altsé uvanlig sméa eneboliger.
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Tomtenes beskaffenhet krever underetasjer. Det paklagede vedtak innebaerer dermed
at tomtene bare kan bebygges med enda mindre grunnflater/BYA, faktisk helt ned til 54
m2 BYA ekskl garasje/uthus dersom underetasjen har samme areal som 1. etasje.

Her skal vi ikke glemme at reguleringsbestemmelsenes § 5 tillater opp til 30 % BYA pa
vare tomter, altsa hele 180 m2. Kontrasten mellom BYA-bestemmelsen i § 5 og u-
gradsbestemmelsen i § 4 viser tydelig at det er ngdvendig a foreta en fornuftsmessig
tilbasning mellom de to bestemmelsene. Utviklingen har gatt dithen at det i dag ikke er
lovlig a benytte den gamle u-gradsbestemmelsen, og for den saks skyld heller ikke
etasjetallsbestemmelser.»

Radmannens kommentar til punkt 6

Boligen er ngkternt utformet og har de ngdvendige funksjoner som en bolig skal ha,
uten overfladig areal. Det er imidlertid tiltakshavers ansvar a sette seg inn i lover og
regler ved sgknad om fradeling, herunder hvor mye en tomt kan bebygges etter
eventuell fradeling.

7. Fordelingen av u-grader pa de ulike feltene virker tilfeldig og rammer like
tomter ulikt.

«Eiendommen ligger i requleringsplanens felt B43 med tillatt u-grad 0,2 og en etasje,
mens tigrensende tomter i felt B42 har tillatt u-grad 0,25 og to etasjer. Det kan synes
som tilfeldighetenes spill at tilgrensende tomter gis sa ulike bestemmelser, seerlig nar
vare tomter ma bebygges med underetasje for & tilpasses terrenget.

Vi mener at disse lokale terrengforhold tilsier at hensynet bak bestemmelsene ikke
tilsidesettes ved a dispensere, spesielt sa lenge kravet til BYA og tilstrekkelige
utoppholdsarealer er innfridd med god monn.»

Radmannens kommentar til punkt 7

En fordypende vurdering av fordeling av U-grad pa de ulike feltene foretas ved en
eventuelt revidering av planen. Dispensasjonsvurderingen tar hensyn til det, men
omfatter ikke sparsmalet om hvorvidt fordeling av U-grader er tilfeldig eller ikke. Det
antas at det foreligger relevante argumenter for at U-gradene ble fordelt slik, en
reguleringsplan krever tross alt en omfattende beslutningsprosess.

Konklusjon:

Klagen utarbeidet av sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg pa vegn av tiltakshaver, inneholder i
korte trekk 3 punkter:

1. Kommunen har brukt feil beregningsmetode/beregningsregler.

2. Det er gitt flere dispensasjoner i Son, ytre omrade i forbindelse med U-grad. De fleste
av stgrre omfang enn omsgkt.

3. Reguleringsplanen er foreldet.

Punkt 1 avises. Det vises til radmannens kommentar under vurdering av punkt 3 og 5.
Punkt 2 og 3, vurdert i punktene 2, 4 og 6 under «vurdering» har vesentlig betydning for
saken.

Dispensasjonspraksis er betydelig utvidet i Son, ytre omrade. Selv om byggesakene er
ulike, har de felles trekk som kan forbindes med hverandre og tilsi at de skal behandles
pa samme mate.
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Reguleringsplanen inneholder bestemmelser som gar i motsatt retning av utviklingen
som gnskes i dagens samfunn, seerlig i forhold til tomteutnyttelse.
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Vedtak - Temmerasen 15 A - gnr 133 bnr 625 - sgknad om dispensasjon for
utnyttelsesgrad enebolig (hus A) - Vestby kommune

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 20.9.2016. Plan- og miljeutvalget i
Vestby kommune (PLM) avslo i vedtak datert 2.5.2016 (sak 22/61) seknad om dispensasjon fra
reguleringsplanens krav til utnyttelsesgrad. Reguleringsplanen for omradet gir en U-grad pa 0,20.
Hus A omsgker en U-grad pa 0,23. Fylkesmannen viser til avslaget.

Vedtaket ble paklaget av sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg i brev 15.7.2016. Det anfares her blant
annet at avslaget medfarer en usaklig forskjellsbehandling.

| forbindelse med Fylkesmannens klagesaksbehandling var det gnskelig a fa klarhet i forhold
knyttet til pastand om usaklig forskjellsbehandling. Fylkesmannen skrev brev til kommunen
3.3.2017.

Kommunen responderte 4.5.2017. Fra denne siteres fglgende:

«Vestby kommune har gitt fglgende dispensasjoner fra U-grad bestemmelsen i
planomradet far det ble gitt avslag til Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 681, U-grad= 0,25. Ar: 2015

Gnr. 133 bnr. 673, U-grad = 0,28. Ar: 2012

Gnr. 133 bnr. 682, U-grad = 0,28. Ar: 2014

Gnr. 133 bnr. 33, U-grad = 0,345. Ar 2014

Gnr. 135 bnr. 33, U-grad = 0,29. Dato: 16.03.2016

Det er gitt en dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter at det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 689, U-grad = 0,27. Dato: 26.08.2016

Det er gitt et avslag fra dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 688, U-grad = 0,248. Dato: 02.03.2017.

Det er foretatt en klar og bevisst endring av tidligere praksis, basert pa vedtakene som
ble fattet av plan- og miljeutvalget i forbindelse med sakene i Tammerasen 15A og 15B.
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Kommunen har derfor innskjerpet sin dispensasjonspraksis knyttet til overskridelse av
U-grad for Son, ytre omrade.

Det er gitt et avslag den 02.03.2017. Det er i tillegg blitt opplyst i forhandskonferanser
og uformelle mgter/samtaler med sgkere, om endring av dispensasjonspraksis knyttet til
overskridelse av U-grad for Son, ytre omrade. Dette har mest sannsynlig fart til feerre
sgknader om dispensasjon fra overskridelse av U-grad i omradet.

Dispensasjonen gitt den 26.08.2016, for tiltak pa gnr. 133 bnr. 689 skiller seg ut fra den
praksisen som ble etablert det siste aret.

Pa vedtakets tidspunktet var klagesakene i
Vestby kommune Var ref.: 16/01101 Temmerasen 15A og 15B under behandling og
endelig avgjerelse i plan- og miljeutvalget ble fattet den 19.09.2016.

Plan- og miljgutvalget har veert tydelig i sin behandling av sakene i Temmerasen 15A
og 15B, om at U-graden for Son, ytre omrade ikke skal overskrides. Dette ble forsterket
i vedtak datert 02.03.2017, ogsa fattet av plan- og miljgutvalget.

Konklusjon:

Radmannens vurdering til klagers anfarsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016, ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
forskjellsbehandling fra en tidligere dispensasjonspraksis. Det menes imidlertid at
sakene i Temmerasen 15A og 15B representerer et vendepunkt i kommunens
dispensasjonspraksis knyttet til U-gradbestemmelsen for omradet, og anses derfor ikke
til & representere en usaklig forskjellsbehandling.»

Plan- og miljgutvalget var enstemmig enig i innstillingen til R&dmannen i mate 2.5.2017.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter plan- og bygningsloven, jf.
Kommunal- og regionaldepartementets brev av 28.9.2009 og Miljgverndepartementets rundskriv
T-2/09.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Et vedtak kan vere ugyldig grunnet usaklig forskjellsbehandling. De prinsipielle
utgangspunktene nar det gjelder kravet om likebehandling i forvaltningsretten er gjennomgatt i
flere saker fra Sivilombudsmannen®. I Sivilombudsmannens uttalelse i sak 2009 79 uttales
felgende:

«I den offentlige forvaltningen gjelder det ulovfestede prinsippet at like saker skal
behandles likt. Usaklig forskjellsbehandling kan medfere at et vedtak anses ugyldig. For
at en anfarsel om forskjellsbehandling skal fare frem, er det en forutsetning at det dreier
seg om like saker bade i faktisk og rettslig henseende. Likhetsprinsippet bygger pa

! Se bl.a. SOMB-2006-71, SOMB-2006-73 og SOMB-2009-79
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rettferdighetsbetraktninger og innebzrer at de forvaltningsavgjgrelser som fattes ma
bygge pa en objektiv og saklig vurdering som sikrer likhet og rettssikkerhet. Nar det skal
tas stilling til sparsmalet om forvaltningen har utgvet forskjellsbehandling, er det ikke
ngdvendigvis noe galt med den enkelte avgjerelsen. Feilen kan besta i at forvaltningen
ikke kan gi noen saklig grunn for ikke a falge en konsekvent praksis.»

Kommunen har tidligere gitt dispensasjoner for utnyttelsesgraden i planomradet, ogsa sterre
avvik fra U-graden pa 0,20, enn i foreliggende tilfelle.

Kommunen hevder at de na vil innskjerpe denne praksisen.

Fylkesmannen er enig at kommunen ma ha anledning til & legge om til en mer restriktiv praksis,
og at tidligere dispensasjoner da ikke vil veere fgrende for senere sgknader. For at prinsippet
likebehandling ikke skal bli illusorisk ma dette imidlertid forutsette at den nye restriktive linje
blir praktisert konsekvent, og for alle nyere tiltak.

Pa sparsmalet om det har blitt gitt dispensasjoner i planomradet etter at kommunen har omlagt
praksisen opplyser kommunen at det 26.8.2016, to maneder etter avslaget i denne saken, blir gitt
en dispensasjon for en U-grad pa 0,27. Fylkesmannen er derfor av den oppfatning at prinsippet
om likebehandling blir brutt.

Det har ingen relevans at denne saken 14 til klagebehandling, som kommunen skriver i sitt brev
5.5.2017. Avslaget fra kommunen var alt gitt, og begrunnelsen var at fortetting skulle ivaretas
gjennom planprosesser, og ikke som dispensasjoner. Kun to maneder senere brytes denne nye
holdningen.

Fylkesmannen er saledes av den oppfatning at avslaget i foreliggende sak er en usaklig
forskjellsbehandling.

Resultatet av usaklig forskjellsbehandling vil normalt veere at vedtaket kjennes ugyldig.
Fylkesmannen kan imidlertid treffe nytt vedtak i saken, jf. forvaltningsloven 8 34 fjerde ledd.

Sivilombudsmannen har i flere saker uttalt at dispensasjonsvurderingen ikke kan erstattes med en
vurdering av hvorvidt det foreligger (usaklig) forskjellsbehandling?. Likebehandlingshensyn kan
etter Ombudsmannens syn ikke alene utgjere grunnlag for en dispensasjon.

Fylkesmannen er enig i dette, men presiserer at forbudet mot usaklig forskjellsbehandling og
vilkarlige beslutninger far betydning som skranke for vektleggingen i dispensasjonssaker, se
Uggerud Dispensasjonsavveiningen (1994) s. 162. Vurderingen og resultatet ma bli det samme
nar det er klart at hensynene er relevante, og de faktiske omstendighetene i sakene er tilnermet
sammenlignbare pa relevante og avgjgrende punkter med den saken som vurderes.

Etter en vurdering av saken er vi av den oppfatning at vilkarene i pbl. § 19-2 annet ledd er
oppfylt.

Det er vanskelig a se at hensynene bak reguleringsplanens bestemmelse vil bli vesentlig
tilsidesatt ved dispensasjonene i de to sakene som kommunen har avslatt. Merknadene fra

2 SOMB-2006-71, SOMB-2007-85 og SOM-2014-3266
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naboene er ikke av en slik karakter at de medferer at hensynene bak planen totalt sett blir
vesentlig tilsidesatt.

Nar det gjelder fordelene med dispensasjon i saken anses disse a vaere klart starre enn ulempene
etter en samlet vurdering. Det er her grunn til & papeke at kommunens vekting av hensynene som
taler for dispensasjon i sakene hvor dette er gitt, ogsa ma fare til dispensasjon i var sak.

Uavhengig av dette mener vi det fra sekerens side i denne saken er fremhevet fordeler som er
Klart stgrre enn ulempene ved dispensasjon. Overskridelsen av u-graden skyldes i falge klagen at
terrenget krever underetasje, i hvert fall dersom det gnskes en pen terrengtilpasning og ikke store
fyllinger/skjeringer. Fylkesmannen mener at uheldige terrenginngrep ber unngas. A lgse alle
funksjoner og oppfylle tekniske krav som skal vere i en bolig nar u-graden er pa 0,2 har i dette
tilfellet vist seg a veere vanskelig.

Klagen tas til faglge.

Fylkesmannen finner & innvilge seknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens § 4
«Utnyttelsesgrad pa 0,2».

Slutning

Kommunens vedtak endres, jf. fvl. § 34. Sgknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens
§ 4 «Utnyttelsesgrad pa 0,2» innvilges.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Krav pa dekning av sakskostnader etter forvaltningsloven § 36 ma fremsettes for Fylkesmannen
innen tre uker.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.
Med hilsen

Odd Meldal

fung. direkter

Jarn-Tomas Einstabland
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:

Vardal Arkitekter AS

Reidar Jensen

Bjerg Elin Rinnan

Pal Andreas Pedersen
Sivilarkitekt Nils-Jacob Lugg
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Vestby kommune

Saksutskrift

Ytterligere redegjorelser dispensasjon U-grad - Gnr 133 Bnr 625 -
Temmerasen 15 A - Bolig A - Utbygging - Dispensasjon

Arkivsak-dok. 15/02626-51

Saksbehandler Silvia Jgrgensen

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Plan- og miljgutvalget 02.05.2017 25/17

Plan- og miljeutvalgets behandling 02.05.2017:
Repr. Thor Einar Ombustvedt (BYGDL) fremmet falgende forslag:

Radmannens vurdering til klagers anfarsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016 ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
endring fra en tidligere dispensasjonspraksis, der det ikke er gnskelig a gi kumulative
dispensasjoner.

Det menes imidlertid at sakene i Tammerasen 15A og 15B representerer en skjerping i
kommunens dispensasjonspraksis knyttet til U-grad og kumulative dispensasjoner ihht
bestemmelsen for omradet, og anses derfor ikke til & representere en usaklig
forskjellsbehandling.

Votering:
Repr. Thor Einar Ombustvedsts forslag ble enstemmig vedtatt.

Plan- og miljoutvalgets vedtak 02.05.2017:

Radmannens vurdering til klagers anfgrsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016 ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
endring fra en tidligere dispensasjonspraksis, der det ikke er gnskelig a gi kumulative
dispensasjoner.

Det menes imidlertid at sakene i Tammerasen 15A og 15B representerer en skjerping i
kommunens dispensasjonspraksis knyttet til U-grad og kumulative dispensasjoner ihht
bestemmelsen for omradet, og anses derfor ikke til & representere en usaklig
forskjellsbehandling.

Postadresse Besgksadresse Telefon 64 98 01 00 Org.nr. 943 485 437
Postboks 144 Radhuset, Radhusgt. 1 Telefaks 64 98 01 01 Bankgiro  1613.07.00342
1541 Vestby 1540 Vestby
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Saksutskriften bekreftes
Vestby, 3.mai 2017

Elin Tokergd
Formannskapssekretaer

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Saksfremlegg

Radmannens innstilling:
Saken legges frem for drgfting.

Vedlegg:

Saksutskrift Plan- og miljgutvalget 19.09.2016 Behandling av klage - Gnr 133 Bnr 625 -
Temmerasen 15 A - Bolig A - Utbygging - Dispensasjon

Vedtak PLM, 19092016, Sak 43/16, Behandling av klage - Gnr 133 Bnr 625 -
Temmerasen 15 A - Bolig A - Utbygging - Dispensasjon

GetDoc.pdf

Saksutskrift Plan- og miljgutvalget 02.05.2016

Vedtak PLM, 02052016, Sak 21/16, Endret U-grad - Gnr 133 Bnr 625 - Temmerasen 15
A - Bolig A - Utbygging - Dispensasjon

Klage 15.07.16 - utfyllende.pdf
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SAKSUTREDNING:

Sammendrag:

Fylkesmannen i Oslo og Akershus har i brev datert 03.03.2017, bedt om redegjarelse
fra Plan- og miljgutvalget i forbindelse med behandling av klagesak. Klagesaken gjelder
Plan- og miljgutvalgets vedtak datert 02.05.2016 (PLM 21/61), hvor sgknad om
dispensasjon fra reguleringsplanens krav til U-grad ble avslatt.

Fylkesmannen ber kommunen om & klargjgre hvorvidt det, etter kommunens vurdering,
har veert en praksis for a gi dispensasjon fra utnyttelsesgrad i planomradet og om
kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en forskjellsbehandling fra
en tidligere eventuell praksis. Videre ber fylkesmannen kommunen om a redegjgre for
om det har blitt gitt dispensasjoner i planomradet etter at kommunen eventuelt har
omlagt praksisen.

Vurdering:

Vestby kommune har gitt falgende dispensasjoner fra U-gradbestemmelsen i
planomradet for det ble gitt avslag til Tammerasen 15A:

Gnr. 133 bnr. 681, U-grad= 0,25. Ar: 2015

Gnr. 133 bnr. 673, U-grad = 0,28. Ar: 2012

Gnr. 133 bnr. 682, U-grad = 0,28. Ar: 2014

Gnr. 133 bnr. 33, U-grad = 0,345. Ar 2014

Gnr. 135 bnr. 33, U-grad = 0,29. Dato: 16.03.2016

Det er gitt en dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 689, U-grad = 0,27. Dato: 26.08.2016

Det er gitt et avslag fra dispensasjon fra U-gradbestemmelsen etter det er gitt avslag til
Temmerasen 15B:

Gnr. 133 bnr. 688, U-grad = 0,248. Dato: 02.03.2017.

Det er foretatt en klar og bevisst endring av tidligere praksis, basert pa vedtakene som
ble fattet av plan- og miljgutvalget i forbindelse med sakene i Temmerasen 15A og 15B.
Kommunen har derfor innskjerpet sin dispensasjonspraksis knyttet til overskridelse av
U-grad for Son, ytre omrade.

Det er gitt et avslag den 02.03.2017. Det er i tillegg blitt opplyst i forhandskonferanser
og uformelle mgter/samtaler med sgkere, om endring av dispensasjonspraksis knyttet til
overskridelse av U-grad for Son, ytre omrade. Dette har mest sannsynlig fart til feerre
sgknader om dispensasjon fra overskridelse av U-grad i omradet.

Dispensasjonen gitt den 26.08.2016, for tiltak i gnr. 133 bnr. 689 skiller seg ut fra den
praksisen som ble etablert det siste aret. Pa vedtakets tidspunktet var klagesakene i
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Temmerasen 15A og 15B under behandling og endelig avgjerelse i plan- og
miljgutvalget ble fattet den 19.09.2016.

Plan- og miljgutvalget har veert tydelig i sin behandling av sakene i Temmerasen 15A
og 15B, om at U-graden for Son, ytre omrade ikke skal overskrides. Dette ble forsterket
i vedtak datert 02.03.2017, ogsa fattet av plan- og miljgutvalget.

Konklusjon:

Radmannens vurdering til klagers anfgrsel om usaklig forskjellsbehandling i saksutskrift
datert 02.05.2016 ble oppfattet av fylkesmannen som en bekreftelse pa at et avslag i
denne saken representerer et brudd med tidligere dispensasjonspraksis i kommunen.

Det er riktig oppfattet at kommunen mener at et avslag i denne saken representerer en
forskjellsbehandling fra en tidligere dispensasjonspraksis. Det menes imidlertid at
sakene i Temmerasen 15A og 15B representerer et vendepunkt i kommunens
dispensasjonspraksis knyttet til U-grad bestemmelsen for omradet og anses derfor ikke
til & representere en usaklig forskjellsbehandling.
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Vestby kommune
Bygg

Adresseinformasjon fylles inn ved
ekspedering. Se mottakerliste nedenfor.

Adresseinformasjon fylles inn ved
ekspedering. Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
16/01679-3 Marianne Rged 24.08.2016

Rammetillatelse med dispensasjon - Gnr 133 Bnr 689 - Teammerasen tomt 3 -
Oppfering av ny bolig

Det vises til sgknad mottatt 11.04.2016.

Tiltakets adresse: Tommerasen 31

Gnr./bnr./fnr./snr.: 133/689/0/0

Ansvarlig sgker: Hellvik Hus Follo AS, Svartdalsveien 9, 1540 VESTBY
Tiltakshaver: Laila Samuelsen, Hollandveien 28A, 1555 SON. Petter

Andreasen, Hollandveien 28A, 1555 SON

Vedtak:

I medhold av plan- og bygningsloven § 19-2 gis dispensasjon fra bestemmelser
til reguleringsplan for Son, ytre omrade §§ 4 og 5 for oppfering av enebolig
med flatt tak i to etasjer med U-grad pa 0,27, %BYA = 31,09 % som vist pa
innsendte situasjonsplan og tegninger mottatt her 11.04.2016 og 08.07.2016.
Det gis ogsa dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 5 for oppfering av
bygning med flatt tak.

Soknad om rammetillatelse til oppfering av enebolig med BRA 294,2 m?, BYA
309,3 m? med tillegg av integrert garasje med BRA 41, 9 m? godkjennes med
plassering og utforming som vist pa situasjonsplan og tegninger mottatt her
11.04.2016.

Tillatelsen gis pa felgende vilkar:

Postadresse Besoksadresse Telefon 64980100 Org.nr. 943 485 437
Postboks 144 Radhusgata 1 Telefax +47 64980101 Bankgiro  1613.07.00342
1541 Vestby 1540 VESTBY
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1. Dokumentasjon i henhold til kapittel 5 i byggesaksforskriften (SAK) skal foreligge.

2. Vann- og avlgpsplan som viser ledninger frem til tilknytningspunkt skal sendes inn
for det kan gis igangsettingstillatelse.

3. Eksisterende vegetasjon pa tomta skal sgkes bevart.

Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatelse.

Tillatelsen er gyldig innen tre ar fra vedtaks dato.

GODKJENT BYGNING FOR MATRIKKELFQRING

Utnyttelsesgrad: Bygningstype: Neeringsgrunnlag:
U=0,27 Enebolig Bolig

BYA bolig: BRA bolig: BRA u.etg U01: 87 m?
309,30 m? 294,2 m? BRA 1.etg HO1: 207,2 m?
BYA garasje: BRA garasje: BRA garasje u.etg:

42 m? 41,9 m? 41,9 m?

Bruksenheter: 1
Bolignummer: HO101

Rom: 6 Bad: 3 WC: 3 | KIOK: 1
Vann: Offentlig Avigp: Offentlig
Pipe antall: 0

IGANGSETTING AV TILTAKET

For tiltaket settes i gang ma det veere sgkt om og gitt igangsettingstillatelse.
Soknaden fremsettes med dokumentasjon i henhold til Saksbehandlingsforskriften.

BESKRIVELSE OG VURDERING

Soknaden
Seknad om rammetillatelse ble mottatt 11.04.2016 og komplettert 08.07.2016. Det

sgkes om tillatelse til oppfaring av enebolig med integrert garasje.

Plangrunnlag

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan for Son ytre omrade, felt B43, og er
regulert til frittiggende smahusbebyggelse. Det falger av reguleringsbestemmelsene
at bebyggelse kan oppfares i en etasje og maksimalt tillatt utnyttingsgrad er U=0,2.
Det fremgar ogsa at bebyggelsen maksimalt kan dekke 30 % av tomta.
Gesimshgyden for en-etasjes bebyggelse, malt fra giennomsnittlig terrengniva, skal
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ikke overstige 5,0 m, og magnehgyden skal ikke overstige 7,5 m. Bebyggelsen skal ha
saltak med vinkel mellom 22 og 45 grader.

Dispensasjon

Tiltaket er i strid med reguleringsbestemmelsene §§ 4 og 5, da det sgkes om tiltak i to
etasjer med U-grad 0,27. Det er sgkt om dispensasjon, jf. plan- og bygningsloven § 19-
1. Dispensasjonssgknaden begrunnes med at det omsgkte bygget er godt tilpasset
eksisterende bebyggelse i omradet, at boligen ikke blir hgyere enn det som er
maksimalt tillatt i reguleringsplanen, at grunnen til overskridelsen farst og fremst er en
integrert garasje, men at det da ikke er behov for en egen separat garasje i tillegg. Det
er tale om en bolig med 1. etasje og underetasje og det er kun boligens vestfasade som
vil fremsta som to etasjer. Underetasjen gjgr at huset kan tilpasses terrenget uten bruk
av hgye stgttemurer og gir mulighet for en uteplass mot vest med direkte adkomst fra
boligens hovedplan. Det sgkes ogsa om at huset oppfgres med flatt tak, noe som er i
strid med reguleringsbestemmelsene § 5 som forutsetter saltak med vinkel mellom 22
0g 45 grader.

Visuelle kvaliteter

Tiltaket innehar etter plan- og bygningsmyndighetens skjgnn gode visuelle kvaliteter
bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og
plassering, jf. plan- og bygningsloven § 29-2.

Naturmangfold
Tiltaket er vurdert i forhold til naturmangfoldloven §§ 8-12. Det er ikke funnet forhold
som er i strid med disse bestemmelsene.

Nabomerknader
Det har ikke kommet inn noen nabomerknader.

Opparbeidelse av infrastruktur
Det er innbetalt til veifond/tinglyst pantedokument som sikkerhet for eiendommens
andel av fremtidige veiopparbeidelseskostnader.

Bygningssjefens vurdering
For a kunne gi dispensasjon kan ikke hensynet bak plan- og bygningslovens

formalsbestemmelse eller hensynene bak planen bli vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene, jf. plan- og
bygningsloven § 19-2.

Hensynene bak bestemmelsen om etasjeantall og utnyttingsgrad er a sgrge for lys
og luft pa eiendommen og at eiendommen ikke fremstar som nedbygd. Det er ogsa
et hensyn at eiendommene i omrade fremstar med noenlunde samme preg og
fremstar som godt tilpasset hverandre. Eneboligen er stor med BRA 294,2 m?. Pa
den annen side er tomta ogsa relativt stor, og bygningssjefen mener at eiendommen
ikke vil fremsta som nedbygd. En del av underetasjen er integrert garasje, slik at det
ikke vil veere aktuelt & bygge et frittliggende garasjebygg i tillegg. En underetasije
muliggjer en god uteplass mot vest med direkte utgang fra 1. etasje. Det har ikke
kommet inn noen nabomerknader til tiltaket, og bygningssjefen kan ikke se at det
foreligger noen nevneverdige ulemper for omgivelsene.
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Det er variert uttrykk pa husene i omradet, og det fremstar ikke som ensartet. En del
av byggene er i en etasje, men flere er i to etasjer. Bygget vil ikke bli veldig heyt, og
vil fremstar som en en-etasjes bygning fra tre sider. En underetasje begrenser
bruken av stgttemurer, og vil bidra til at bygget er bedre tilpasset terrenget.

Det sgkes ogsa om at bygget kan ha flatt tak. Hensynene bak bestemmelsen som
stiller krav om saltak er et gnske om et relativt ensartet uttrykk pa byggene i omradet.
Bygningssjefen mener likevel at vilkarene for & kunne gi dispensasjon fra dette kravet
er oppfylt, jf. plan- og bygningsloven § 19-2. Selv om det er en klar overvekt av saltak
i omradet, vil ikke det flate taket skille seg negativt ut. Uttrykket er moderne, men
enkelt og det flate taket bidrar til & holde byggets heyde relativt lav.

Etter en konkret vurdering kommer bygningssjefen til at det & gi en dispensasjon ikke
er i vesentlig strid med hensynene bak reguleringsbestemmelsene eller lovens
formalsbestemmelse. Det er klart flere fordeler ved a gi en dispensasjon enn ved ikke
a gi det. Bygningssjefens konklusjon er at det gis dispensasjon fra
reguleringsbestemmelser for Son ytre omrade §§ 4 og 5 for oppfaring av bygg i to
etasjer som overskrider tillatt U-grad og %BYA for tomta som omsgkt, samt
dispensasjon fra saltakskravet for & oppfere bygg med flatt tak.

Sweknaden er vurdert i forhold til gjeldende plangrunnlag, estetiske og @vrige
forutsetninger. Det er for gvrig ved behandlingen av sgknaden ikke funnet forhold
som strider mot plan- og bygningsloven med underliggende regelverk eller mot
kommunal regulering. Det foreligger ingen nabomerknader.

Bygningssjefens konklusjon er at sgknaden godkjennes i henhold til de vilkar nevnt
ovenfor.

Tiltaket vil etter endelig vedtak bli fart inn i matrikkelen for den enkelte eiendom.

BELIGGENHET OG HOYDEPLASSERING

Godkjent plassering og hgyde er bindende.

dvrige betingelser:

1. Behandlingsgebyr skal betales. Regning ettersendes.

2. Vannmaler av type Elster ma installeres. Denne kan hentes pa Vestby kommunes
lager, sammen med vannmalerskjema. Kommunalteknisk avdeling skal ha
melding nar vannmaler er montert.

3. Utsatte grensemerker ma ikke fjernes. Dersom de forsvinner eller blir borte ma de
utsettes for hjemmelshavers regning.
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Gebyr
Giroglankett for behandlingsgebyr kr 44.700,- sendes tiltakshaver. Betalingsfristen
fremgar av blanketten. Gebyret er fastsatt etter gjeldende gebyrregulativ for Vestby
kommune:

- 3-2 Enebolig med garasje BRA til sammen 336,1 m? kr 33.700,-

- 3-8 Dispensasjon etasjeantall og utnyttingsgrad kr 5.500,-

- 3-8 Dispensasjon takform kr 5.500,-

En utvidelse av bruksarealet ved nybygg, tilbygg og pabygg i boliger tilknyttet
offentlige VA-ledninger utlgser tilknytningsavgift til kommunen. Avgiften skal betales
senest to maneder etter at igangsettingstillatelse er gitt, i henhold til kommunens
vedtatte forskrift om kommunale vann- og avigpsgebyrer.

Klagerett
Partene har rett til & paklage avgjarelsen, jf. vedlagte "Orientering om klagerett".

Om klage pa vedtaket innkommer og blir tatt til falge, kan dette fere til omgjering av
vedtaket. Eventuelle tiltak utfart i mellomtiden ma rettes tilsvarende. Ulemper og tap i
den forbindelse er Vestby kommune uvedkommende.

Med hilsen
Jack Hatlen Marianne Roed
Bygningssjef/RO-leder PBG Juridisk radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi:

laila@sterner.no

Kommunalteknikk, Postboks 144, 1541 VESTBY

Geodata, Marit Berg Henriksen, Postboks 144, 1541 VESTBY
Petter Andreasen

Mottakere:
Hellvik Hus Follo AS, Ragnhild Lie, Svartdalsveien 9, 1540 VESTBY
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ORIENTERING OM KLAGEADGANG

KLAGEORGAN
Fylkesmannen i Oslo og Akershus er, etter delegert myndighet fra Kommunal- og

regionaldepartementet, klageorgan for vedtak fattet av administrasjonssjefen. En klage skal
sendes til kommunen, og dersom kommunen selv ikke endrer vedtaket som fglge av klagen,
vil den bli sendt videre til Fylkesmannen i Oslo- og Akershus for avgjgrelse.

KLAGEADRESSAT
Klagen skal sendes til:
Vestby kommune, Postboks 144, 1541 VESTBY.

KLAGEFRIST

Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brev kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er
postlagt innen fristens utlep. Dersom De klager for sent, kan vi se bort fra klagen. De kan
sgke om a fa forlenget fristen, men da ma De begrunne hvorfor De gnsker det.

INNHOLDET | KLAGEN

De ma presisere:

Hvilket vedtak De klager over, oppgi saksnummer

Arsaken til at De klager

Den eller de endringer som De gnsker

Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen
Klagers navn og adresse ma oppgis.

Klagen méa undertegnes.

UTSETTING AV GJENNOMFQRINGEN AV VEDTAKET

Selv om De har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjiennomfgres straks. De kan imidlertid sgke
om a fa utsatt gjennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort
(anmode om utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes Plan, bygg og geodata, og
begrunnes. Avgjerelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men De kan selv bringe
spegrsmalet om oppsettende virkning direkte inn for fylkesmannen til ny vurdering.

RETT TIL A SE GJENNOM SAKSDOKUMENTENE OG TIL A KREVE VEILEDNING
Med visse begrensninger har De rett til & se gjennom dokumentene i saken. Reglene om
dette finnes i forvaltningslovens §§ 18 og 19. De ma i tilfelle ta kontakt med vart
Servicekontor.

KOSTNADER VED OMGJ@RING AV VEDTAK

Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for a fa vedtaket endret. Forutsetningen er da
vanligvis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket
blir endret. Kravet ma settes frem senest 3 uker etter at De har mottatt det nye vedtaket.
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BAKGRUNN

Landskapsarkitekt John Lie har fatt i oppdrag av Filadelfia Vestby & utarbeide forslag til
detaljplan for deres eiendom gnr. 8 bnr. 518 — Randemfaret 15, med tilliggende veiarealer.
Hovedformélet med reguleringen er & avklare arealbruk og gi eiendommene riktig
reguleringsformal i forhold til dagens og fremtidig bruk. Det skal legges til rette for at
Filadelfia Vestby kan bygge nytt kirkebygg i samsvar med menighetens behov. Det nye
kirkebygget skal sammen med eksisterende bygg utvikles til & ha fasiliteter som en
arbeidskirke — med lokaler for meter og samveer, kjokken, kafélokale, egen avdeling for
barnehage, lagerrom med mer.

Videre skal eiendommen utvikles med nytt leilighetsbygg som blokkbebyggelse lengst sor pa
eiendommen. Planen inneholder forslag om etablering av ca. 30 boenheter.

PLANSTATUS

Kommuneplanens arealdel:
Omradet omfattes av kommuneplan for Vestby kommune — 2014-2026, vedtatt 20.04.2015.

Gjeldende reguleringsplan for omradet:
Randemfaret 15 (gnr.8, bnr.518) er i gjeldende reguleringsplan for Randem — vedtatt
19.12.1994, regulert til Kombinert formal — Allmennyttig og bolig — omrade Bab3.

Pagaende planarbeid:
Det pdgar ikke annet planarbeid i omridet.

BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Beliggenhet i kommunen

Randemfaret 15 og eiendommen 8/518 ligger inntil kommunal vei - Randemfaret — mellom
Vestby sykehjem i ser og boligfeltet Randem Skog i nord. Det er gangavstand til sentrum av
Vestby — 1-2 km.

Grense for planomrédet er:

« Mot est: LNF-omréder og gangsti

« Mot nord: LNF-omrader med gangsti og kommunal vei - Randemfaret
« Mot ser: Kommunal vei - Randembakken

« Mot vest: Kommunal vei Randemfaret

Eksisterende bebyggelse

Det ligger eksisterende boligbebyggelse vest for planomridet — Randem Skog. Filadelfia
Vestby har sitt menighetshus pa eiendommen — her drives ogsa en barnehage — Hjertehagen
barnehage.

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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Veg og trafikkforhold
De kommunale vegene Randemfaret og Randembakken gar forbi planomradet, og utgjer
begrensningen av dette 1 sor og nordvest. Adkomsten til omrddet er 1 dag fra Randemfaret.

Terreng og landskap

Landskapet er dpent over bebyggelsen nordest for planomradet, og er preget av soner med
vegetasjon mot sgrvest og 1 nordest. Lengre mot nordest ligger storre jordbruksomrader.
Vegetasjonssonene bestar av storvokst gran med lauv-vegetasjon i kantsonene. Det er ikke
dyrket mark pé eiendommen.

T e T k. -
— -

Eksisterende bebyggelse i Randemfaret 15 — menighetshuset Filadelfia Vestby. Foto: Steinar Wiig

Barnehage, skole, forretninger

Planomrédet ligger med gangavstand — ca. 1-2 km, til skoler, barnehager og servicetilbud i
tettstedet Vestby. Det er etablert barnehage innenfor planomrédet.

Klimatiske forhold — sol og vind
Planomradet ligger vendt mot servest og har gode sol- og lysforhold.

Grunnforhold — Ras- og skredfare

Det er stabile grunnforhold innenfor planomréadet.

Flomfare
Det er ikke flomfare knyttet til noe vassdrag i omradet.

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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Miljeforhold

Omradet er ikke eksponert for skadelig stov eller elektromagnetisk straling. Det er ikke
skadelig stoy fra biltrafikken etter Randemfaret.
Det er ikke registrert radon i omradet.

Verneinteresser

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innenfor planomradet.
Det er ingen spesielle biologiske verneinteresser innenfor planomradet.

EIENDOMSFORHOLD

Innenfor planomrédet er det felgende grunneiere:

G.nr. B.nr. Festenummer |Eier Merknader

8 483 Vestby kommune Randemfaret

8 483 Vestby kommune Randembakken

8 518 Filadelfia Vestby Randemfaret 15

8 196 Vestby kommune Del av veg Randemfaret
8 257 Randem Skog Vel Del av veg Randemfaret

Det er ingen spesielle eiendomsforhold som kan komplisere gjennomferingen av planen.

PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

Oppstart av planarbeid ble annonsert i avisen Vestby avis 15.08.2016.

Varsel om oppstart av detaljregulering
for bnr. B bnr. 518 - Randemfaret 15

| hint. plan- og bygningslovens § 12-8 varsles igang-
setting av detaljregulering for elendommen gnrfbnr
8/518 - Randernfaret 15 — Plan ID 0255. | henhold il
bestemmelse | plan- og bygningsloven §§ 17-3 og
17-4, kunngjores det samtidig oppstart av forhand-

linger om uibyggingsaviale.

Planens formal

Formdtens for planen vl b bebyggelse og andegg,
med nytt menighetshus, nyt lellighetsbygg med
garasjeantegq | kjeller, kontore:, bamehage, kafé,
lekaplasa, parkening og grontetruktur. Den mye
bebyggelsan skal tipasses eksisteende menighsts-
huss. Planen omfatter | sin hedhat elendommen
Randemissat 15 - gnefone B/518 og deler av tilliggen-
de gatearsal - Randemfaret og Rendambakken samt
gang- og sykkelveitrasé som gir mellom Randemtaret
o Aandembakkan ost | planomeddat. Planomrédat er
totalt p4 ca. 7.9 dekar.

Planen vil samavare med overordnet plan, og vil
argtatte deler av gjeldende regulerngsplan for
Randem, der Filadeifla Vestby er regulert til Kombi-
mert formal — Allmennyttly og bollg —-omedde Babd.
Planarbeldat utioasr ikke krav om konaekvenaut-
recining etter Plan- og bygningsloven § 4-2 annet
ledld |f. forekrift om konsekvenautredning.

Forslagstiller
Flanen utarbeldes av arkitekt Stelnar Wilg mnal og
landskapsarkitekt John Lie - pd vegne av Filadelfia
‘esthy.

Merknader til oppstarismelding

Sporsmal om eller Innspdll til planarbeldet skal
rettes shriftlig til landskapsarkitekt John Lie,
Porsgrunnsvegen 190, 3735 Skien,

e-post: john.lle@online.no — . nr. 906 81024,
med gjenpart til Veatby kommune,

e-poat:

innen 20. september.

Varsel om oppstart av detaljregulering for bnr. 8 bnr. 518 - Randemfaret 15

I hht. plan- og bygningslovens § 12-8 varsles igangsetting av detaljregulering for
eiendommen gnr/bnr 8/518 — Randemfaret 15 — Plan ID 0255. 1 henhold til
bestemmelse i plan- og bygningsloven §§ 17-3 og 17-4, kunngjeres det samtidig
oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale.

Planens formal

Formalene for planen vil bli bebyggelse og anlegg, med nytt menighetshus, nytt
leilighetsbygg med garasjeanlegg i kjeller, kontorer, barnehage, kafé, lekeplass,
parkering og grentstruktur. Den nye bebyggelsen skal tilpasses eksisterende
menighetshus. Planen omfatter i sin helhet eiendommen Randemfaret 15 — gnr/bnr
8/518 og deler av tilliggende gateareal — Randemfaret og Randembakken samt
gang- og sykkelveitrasé som gar mellom Randemfaret og Randembakken ost i
planomrédet. Planomrédet er totalt pa ca. 7,9 dekar.

Planen vil samsvare med overordnet plan, og vil erstatte deler av gjeldende
reguleringsplan for Randem, der Filadelfia Vestby er regulert til Kombinert formal
— Allmennyttig og bolig — omrade Bab3.

Planarbeidet utleser ikke krav om konsekvensutredning etter Plan- og
bygningsloven § 4-2 annet ledd jf. forskrift om konsekvensutredning.

Forslagstiller
Planen utarbeides av arkitekt Steinar Wiig mnal og landskapsarkitekt John Lie - pa
vegne av Filadelfia Vestby.

Merknader til oppstartsmelding

Spersmal om eller innspill til planarbeidet skal rettes skriftlig til landskapsarkitekt
John Lie, Porsgrunnsvegen 190, 3735 Skien, e-post: john.lie@online.no — tif.
nr. 906 81024, med gjenpart til Vestby kommune, e-post:
post@yvestby.kommune.no innen 20. september 2016.

Fig 1. Oppstart av planarbeid ble annonsert i avisen Vestby Avis 15.08.16.

15.11.17

Landskapsarkitekt John Lie
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Det ble sendt varsel om oppstart den 10.08.2016, i form av breyv, til:

e Grunneiere som er berort av planarbeidet og naboer/ gjenboere til planomradet
Fylkesmannen i Akershus

Akershus fylkeskommune

Statens vegvesen

NVE

Frist for merknader ble satt til 20.09.2016.

Avklaringer med offentlige myndigheter:

Det ble avholdt oppstartsmete med Vestby kommune vedrerende reguleringssaken den
30.05.2016. Siden har det vert nodvendig kontakt med kommunen for nermere avklaringer
under arbeidet med planen:

Plan- og miljeutvalget behandlet en forhandsfremleggelse av planen for Randemfaret 15 1
mete 27.06.2016 sak 30/16 — der det ble gjort slikt vedtak:

Plan- og miljgutvalget anbefaler at arbeidet med en reguleringsplan for Randemfaret 15
startes opp som gnsket av tiltakshaver.

BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Sterrelse/avgrensing/dagens arealbruk/ ny arealbruk

Planomradet er pa omkring 7,9 dekar, og er avgrenset som vist pa plankartet - mélestokk
1:500. Av dette utgjor byggeomradene — med ny blokkbebyggelse, nytt kirkebygg med mer,
ca. 4,5 dekar. Resten av arealene er kjoreveger, fortau, gang- og sykkelveg og annet vegareal.
Byggeomrade for blokkbebyggelse - omrdde BBB1, inneholder nytt leilighetsbygg med ca. 30
boenheter. Sendre del av planomradet er vist med eget lekeplassomrade — omrade BLK1 som
maler 160 m2.

I omrdde BAA1 — Kombinert bebyggelse og anleggsformal, star eksisterende kirkebygg — i
dag en flerbrukskirke, som ogsé inneholder Hjertehagen barnehage. Nytt kirkebygg legges 1
planen til nordestre del av omradet. Nytt og eksisterende bygg skal fremstd som en samlet
bygningsmasse med etablering av et mellombygg med lavere byggehoyde. Det skal ogsa
tilpasses et mellombygg med lavere byggehoyde mellom eksisterende kirkebygg og den nye
blokkbebyggelsen 1 sor.

I hvert av omrddene BAA1 og BBBI skal det etableres grennstruktur som uteoppholdsarealer.
Det skal tilstrebes god arkitektonisk tilpasning.

Plannavn

Planomradet (gjelder for bade vertikalniva 1 og 2) er gitt navnet: Reguleringsplan for
Randemfaret 15.

Planforslagets innhold
Planen omfatter folgende omrader og formal:

REGULERINGSFORMAL, PBL § 12-5

1. Bebyggelse og anlegg - § 12-5 nr. 1 Kartkode | Kode Rp Areal -
daa

Vertikalnivé 1:

Garasjeanlegg under grunnen BGl1 1119 2,42 daa

Annen bebyggelse og anleggsformél kombinert med andre BAAI1 1800 2,55 daa

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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angitte hovedformal

Blokkbebyggelse BBB1 1113 1,92 daa
Renovasjonsanlegg BREI 1550 0.03 daa
2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - § 12-5 nr. 2

Kjereveg SKV1-5 2011 1,25 daa
Fortau SF1-6 2012 0,97 daa
Gang- og sykkelvei SGS1 2015 0,32 daa
Annen veggrunn — tekniske anlegg SVTI1-9 2018 0,69 daa

Tabell 1: Formal og arealoversikt

Ma3l/ hensikt med planen

Formalene for planen vil bli bebyggelse og anlegg, med nytt menighetshus, nytt
leilighetsbygg med garasjeanlegg i kjeller, kontorer, barnehage, kafé, lekeplass, parkering og
grontstruktur. Den nye bebyggelsen skal tilpasses eksisterende menighetshus. Planen omfatter
i sin helhet eiendommen Randemfaret 15 — gnr/bnr 8/518 og deler av tilliggende vegareal —
Randemfaret og Randembakken samt gang- og sykkelveitrasé som gar mellom Randemfaret
og Randembakken ost i planomradet. Planomradet er totalt pa ca. 7,9 dekar.

Planarbeidet utloser ikke krav om konsekvensutredning etter Plan- og bygningsloven § 4-2
annet ledd jf. forskrift om konsekvensutredning.

Delelementer i forslaget

Det vil bli lagt vekt pa & vise miljohensyn i den videre planleggingen. Sdledes vil en tilstrebe
god terrengtilpassing av byggene med veger og plasser, benytte miljevennlige og
energisparende byggematerialer og byggemetoder med mer.

Byggeomrade har adkomst fra ser fra Vestbyveien, via Randemfaret.

Den nye blokkbebyggelsen foreslés plassert med en byggegrense pd 19 m fra midtlinje av
Randemfaret, legges inn i det skranende terrenget mot Randembakken i bakkant av bygget, og
skal oppferes 1 7 etasjer. 1 etasjen ligger i sin helhet 1 grunnen. 2. etasje blir liggende i
grunnen i bakkant av bygget. 7 etasje som er toppetasjen vil vare tilbaketrukket med ca. 5
meter fra fasadekant som vender mot Randemfaret.

Underetasjen — 1. etasje, i bygget skal i tillegg til boder og tekniske rom, inneholde
garasjeplasser nok til de nye boenhetene som blokkbebyggelse innenfor planomradet. Antall
parkeringsplasser skal tilfredsstille kravene i kommuneplanen.

Parkeringsplasser for det nye kirkebygget skal tilfredsstilles i henhold til en faktor pd 0,2 1
forhold til antall sitteplasser i kirken. Det meste av disse parkeringsplassene skal sikres i egen
parkeringskjeller som blir liggende p4 samme niva — i grunnen, som parkeringskjelleren under
blokkbebyggelsen. Planen vil ha tilstrekkelig med parkeringsplasser for virksomhetene
innenfor planomréadet — 1 henhold til kravene i kommuneplanen.

Det skal etableres lekeplass innenfor et areal pa ca. 160 m2 sgrvest i det nye planomradet, og
som sikres 1 egne rekkefolgekrav i bestemmelsene til planen.

Det vil bli etablert fortau langs innenfor planomradet Randemfaret, og gangforbindelse
mellom Randemfaret og Randembakken norest for nytt kirkebygg.

Det er stabil byggegrunn innenfor planomradet. Dette er dokumentert i egen analyse og ROS-
analyse utfort av Multiconsult AS — datert 30.04.2017. Det er ikke behov for spesielle grep 1
forhold til geoteknikk.

KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET
15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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Planfaglige vurderinger

Samfunnssikkerhet og beredskap:

Det er gjort geoteknisk undersgkelse i omradet, og ROS-analyse knyttet til dette. Grunnen
vurderes & vaere stabil. Se under kapitlet

Naturgrunnlag - solforhold:
Boligfeltet har en gunstig lokalisering med hensyn pa soleksponering, fra spesielt sor og vest.
Det er laget egen solstudie for prosjektet. Det vises til vedlagt solstudie datert 05.11.2017.

[May 01, 2017 - 09:00]

[May 01, 2017 - 12:00 ]

[ May 01, 2017 - 16:00 ] [ May 01, 2017 - 19:00]

05112017 125138

GNR/BRN 8/518 Vestby Solstudie
T o May 01

Filadelfia Vestby [ooa Prasptdala | Walesio

[No-T Tekst. [ Dato |
wwwwhano | — | |
ARKITECT STEINAR WIG TIf.: B9 88 80 00 [ T T |

Utdrag av Solstudie - 1. mai kI. 09-19

Barnehage, skole og servicetilbud:
Byggeomrade ligger i en gangavstand pa 1-2 km fra sentrum av Vestby, med skole og andre
servicetilbud.

Landskap/ estetikk:

Garasjeplasser blir delvis lost ved at det skal etableres garasjebygg under bakkeniva.

Dette gir bedre rom for sterre uteoppholdsarealer for beboerne. Det skal lages egen
utomhusplan for prosjektet, og arealene skal opparbeides med etablering av plen og ny
beplantning, og med kjerearealer og gangarealer med fast dekke.

Det legges opp til at bebyggelsen skal tilpasses lokale forhold, og at den ikke skal virke
dominerende. Bygghayde, utforming, materialbruk og fargebruk skal gis et moderne preg. Det
skal benyttes varige materialer.

Utnyttelsesgraden og heyder er fastsatt slik:

BYA er satt til 40 % 1 byggeomrade for blokkbebyggelse — omrade BBB1. Et tilstrekkelig
antall parkeringsplasser skal lokaliseres til egen garasjekjeller under blokkbebyggelsen.
Blokkbebyggelsen skal oppfores 1 7 etasjer inkl. underetasje — maks byggehayde til kote 95
moh. 7. etasjen skal vaere tilbaketrukket i forhold til topp fasaden i nord og ser, og det skal i
tillegg foretas trapping av etasjene - fra 7. etasje til 4. etasje mot enden av bygget i sor.

For omrdde BAA1 der det nye kirkebygget skal etableres, skal BYA vare 45 % inklusiv
utvendig parkering. Maks byggehgayde for nytt kirkebygg vil vare 89 moh. Eksisterende
kirkebygg har i dag en byggeheayde pa 91 moh.

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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Ny bygningsmasse skal bli liggende godt tilbaketrukket fra Randemfaret - med en
byggegrense pd minimum 18,5 meter fra midtlinjen, og blir lagt inn i skrdnende terreng og
tilpasset dette. Soldiagram for omradet viser at solen har liten negativ effekt pd omgivelsene.
Toppetasjen vil vere tilbaketrukket fra fasadekant mot Randemfaret.

Det legges vekt pa at ny bebyggelse tilpasses eksisterende bygg pa tomten. Og videre skal nye
bygg gis et moderne uttrykk, i bruk av vinduer og varig fasademateriale. Det vil vaere
oppbrudd i1 fasadene, blokkbebyggelsen mot ser vil vare trappet, del skal etableres lavere
mellombygg med glassutforming som skille med eksisterende kirkebygg — bdde mot
blokkbebyggelsen i ser og nytt kirkebygg 1 nord. Mellombyggene skal ha tilneermet flatt tak
tilsvarende som pé eksisterende kirkebygg.

Det totale bilde av bebyggelsen slik det er lost i planen gir inntrykk av variasjon og godt
estetisk uttrykk.

Rekkefalgekrav:

Krav vedrerende vegetasjon

Fjerning av vegetasjon (markdekke, busker og traer) er ikke tillatt for det foreligger tillatelse
til tiltak, og kan bare gjores innenfor det omradet som tillatelsen omfatter.

Krav til veger og plasser

For det gis tillatelse til tiltak for trafikkomrader med veger og plasser, skal tekniske planer for
disse godkjennes av kommunen.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omrddene BBB1
og BAA1, ma veger og plasser vare ferdig opparbeidet/ anlagt.

Sa snart anleggsarbeidet er avsluttet, skal trafikkomrader istandsettes og terrenginngrep
tilsas/tilplantes.

Krav til vann og avlep samt overvannsbehandling

For det gis tillatelse til tiltak for vann og avlep samt overvannsbehandling, skal egen teknisk
plan for dette godkjennes av kommunen.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omradene BBB1
og BAA1, ma vann og avlep samt tiltak for overvannsbehandling vare ferdig opparbeidet/
anlagt.

Krav vedrerende leke- og uteoppholdsareal

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak innenfor omrdde BBB1,
mé leke- og uteoppholdsarealene vere ferdig opparbeidet.

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest til barnehagen innenfor omréade
BAA1, mé barnehagens uteomrade vaere ferdig opparbeidet, og tilfredsstille de krav som
kommunen stiller til slikt uteomrade.

I vinterhalvaret kan disse kravene utsettes til 1. juli dersom det stilles en bankgaranti etter
kommunens krav som sikrer slik opparbeidelse.

Krav vedrerende fortau og gang- og sykkelvei - belysning

For det kan gis brukstillatelse for forste boenhet i nybygg innenfor omrdde BBB1 og BAAI,
ma fortau langs Randemfaret — omrade SF1-4 og gang- og sykkelvei mellom Randemfaret og
Randembakken ost 1 planomradet — omrade SGS1, vare ferdig opparbeidet og asfaltert — i
henhold til kommunal standard. For fortauet — omrade SF1-4, skal dette tilpasses kjorevegen
Randemfaret med nyasfaltering av kjerearealet pa strekningen. Videre ma det pa strekningen

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie
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av Randemfaret innenfor planomradet — omrade SKV1 samt for gang- og sykkelveg — omrade
SGS1, vare pa plass tilfredsstillende gatebelysning.

Krav vedrerende bygging av nye avkjersler mot Randemfaret, parkeringsomrade og
garasjeanlegg under bakkeniva

For det kan gis brukstillatelse for tiltak innenfor omrdde BBB1 og BAA1, mé regulerte
avkjersler — omrddene SKV3-5, utvendig parkeringsomréde i omrdde BAAL, og
garasjeanlegget i grunnen vere ferdig oppfort/ opparbeidet.

Miljevernfaglige vurderinger

Forholdet til kravene i kap. Il i Naturmangfoldloven - 8§ 8-12

Naturmiljg — naturgrunnlag, naturtyper og biologisk mangfold

Tilnaermet hele eiendommen til gnr. 8 bnr. 518 - Randemfaret 15, er berort av tiltak. Det star
noe naturlig vegetasjon pa sendre del av eiendommen, som bestar av bjerk og andre vanlige
lauvtreslag som or, selje, osp og rogn, med innslag av gran.

Eventuelle eksisterende traer som i folge utomhusplanen skal bevares, skal beskyttes i
anleggsperioden.

Bilder fra vegetasjonen innenfor planomradet i sgr ved avkjarselen til Randembakken.

Det er ikke pavist arter som befinner seg pd Redlista (Artsdatabanken 2010). Det er heller
ikke funnet verdifulle naturtyper, jf. DN-handbok 13 1999 og Artsdatabanken og Redliste for
naturtyper 2011.

Tiltakene vurderes séledes ikke & ha nevneverdige konsekvenser for det biologiske
mangfoldet i omradet.

Det konkluderes dermed med at omradet ikke har spesielle verdifulle naturmiljoer som gjor at
omradet ikke kan bygges ut. Dette er vurdert opp mot Naturmangfoldloven §§ 8-12.

Friluftslivsinteresser
Det er ingen spesielle friluftsinteresser innenfor planomradet.

Vannforsyning og avlgpsforhold - Overvann:

Det skal lages en egen plan for vann og avlep som i prinsippet skal vise hvordan en tenker &
lose vannforsyningen til og avlagpet (spillvann og overvann) fra alle boenhetene og
virksomheten som er planlegges. Avlopet skal ledes til kommunalt ledningsnett ved
planomradet.

Vannforsyningen skal skje fra offentlig vannledningsnett.
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Overvannet skal ledes til lukket overvannssystem, sdledes ogsa takvannet fra den nye
bebyggelsen.

Overvannet gar i1 dag i dpen groft gjennom planomradet langs Randemfarets ostside. I nord
ledes overvannet inn i lukket system som leder ned til Krombekken ca. 150 meter nordest for
planomradet.

Det skal sokes losninger med & forsinke overvann fra de harde flatene som vil utgjere asfaltert
veier og plasser, og takflater, innenfor planomradet. Séledes vil det bli vurdert & etablere
gronne tak; evt. ved SEDUM-etablering eller ved bruk av grov singel. Videre skal det
vurderes & etablere fordraynings-magasin for overvannet for dette ledes til overvannsystemet
som leder ned til Krombekken.

Eksisterende overvannssystem som leder mot Krombekken skal ogsa vurderes i forhold til
kapasitet til 4 ta overvannet fra planomrédet.
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KROMBEKKEN —

Overvannet skal ledes til Krombekken som ligger ca. 150 m nordgst for planomradet — etter eksisterende lukket
overvannsystem — se linje med bla farge

Energiforbruk:

Energikilder er vurdert. Det er ikke etablert sentralt varmeanlegg i dette omradet. Det legges
opp til tradisjonell energiforsyning ved bruk av strem, men hvor prinsippene i TEK10 om
energieffektivitet og energiforsyning skal oppfylles.

Stay:

Det er ikke utarbeidet stoyvurdering for planomradet. Trafikken forbi planomradet er mindre
enn 1000 ADT, sa trafikkstoy vil ikke vaere noe problem her. Ny trafikk fra nye boenheter vil
generere ca. 100 bilturer 1 dognet. Dette ses pd som marginal ekning, og vil ikke medfere
serlig ulempe mot omgivelsene.

Radon:
Det er ikke registrert radon 1 omradet. TEK10 skal folges ved at det skal legges radonsperre
mot grunnen pa forskriftsmessig mate.
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Kulturlandskap og kulturminner

Kulturlandskap:

Det er lite av vegetasjonen innenfor planomradet som vil bli berert for & fa gjennomfort
byggetiltakene. Det skal legges vekt pd verne om vegetasjon som ikke blir berort av
anleggstiltak i omradet.

Kulturminner:
Kulturvernmyndighetene i fylket uttaler at de ikke skal gjore arkeologiske underseokelser
innenfor planomradet.

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre,
tildekke, skjule eller pa annen mate utilberlig skjemme, automatisk fredet kulturminne eller
fremkalle fare for at dette kan skje, ma arbeidene straks stanses og kulturminneforvaltningen
varsles umiddelbart. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet.
Kulturminneforvaltningen avgjer snarest om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det.

Samfunnssikkerhet og beredskap

Multiconsult AS har foretatt grunnundersekelse i omradet og utfort ROS-analyse. I rapporten
datert 30.03.2017 konkluderes det slik:

Registrerte dybder til antatt fjell i borpunktene pé tomta er fra ca. 1,3 m i borpunkt helt i
sorest til rundt 8 m ved borpunktene inntil Randembakken.

Basert pa en samlet vurdering av registeringene fra boringene og resultatene fra
laboratorieundersgkelsene, er det trolig morenemasser i omradet dvs. masser bestdende av
leire, silt, sand og grus. Massene er relativt fast lagret og lite kompressible. Det er ikke
registrert kvikkleire eller sprebrudsmateriale péa tomta.

Flomfare
Det er ingen bekker/ elver i omradet og det ligger sapass hoyt at flom eller stormflo ikke kan
pavirke prosjektet.

Grunnforhold — sikker byggegrunn

Omradet ligger med god sikkerhet mot ras i dagens situasjon og det er uaktuelt at et ras
utenfor utbyggingsomradet kan fa konsekvenser for det. Tiltaket skal prosjekteres slik at det
er god sikkerhet i alle faser.

Barns og unges, funksjonshemmedes og eldres interesser

Leke- og oppholdsarealer:

Det skal opparbeides lekeplass innenfor regulert omrade BLK1. Plassen skal utstyres med
nedvendig lekeutstyr og gjerdes inn mot kjereveg, parkeringsplass og gang- og sykkelveien
som ligger ser for lekeplassen.

Skole og skoleveg:

Narmeste barne- og ungdomsskoler ligger i sentrum av Vestby — ca. 1-2 km fra planomradet.
For 4 komme fra planomréde til skolen til fots eller pd sykkel, kan en folge eksisterende gang-
og sykkelvegsystem.

Universell utforming:

Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle bygninger,
fellesarealer, trafikkanlegg med mer. I henhold til planbestemmelsene skal det redegjores for
hvordan disse hensyn er ivaretatt, og det kreves egen dokumentasjon for dette.
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Trafikksikkerhet

- » T « e

Bildene viser siderarealene til Randemfaret slik de Ilgger i dg mot Randemfaret 15, her skal det etableres
fortau
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Adkomstmulighetene til planomridet fra Randemfaret er illustrert med parkeringsplasser bade
oppe i dagen ved det nye kirkebygget nord i planomrédet, og i garasjebygg under bakkeniva.
Veien Randemfaret er en offentlig kjorbar atkomstvei som gar forbi planomradet til andre
boomrader i Randemskogen.

Det er etablert sammenhengende gang- og sykkelveinett fra busslomme sor for planomrédet
som ferer til sentrumsfunksjonene og skoler og barnehager i Vestby.

Det legges opp til 1 planen at det skal anlegges fortau fra avkjerselen for Randembakken og
langs Randemfaret fram til regulert gang- og sykkelveg som ogsa skal opparbeides, og som
utgjor planomradets nordside.

En har med dette trafikk-sikkert gangveisystem mellom planomridet og sentrum av Vestby
med sine skoler og barnehager og viktige sentrumsfunksjoner.

Trafikkforhold — trafikkanalyse - byggegrense

Det skal etableres ca. 30 nye boenheter som blokkbebyggelse i1 6 etasjer innenfor planomradet.
Antall bilturer som hver boenhet genererer vil variere ut fra en rekke faktorer. Ved 4 ta
utgangspunkt i erfaringstall for liknende situasjoner vil bilturproduksjonen pr. boenhet trolig
ligge 1 omradet 3,0-4,0 1 dognet. Séledes vil alle boligene generere mellom 90 og 120 turer pr
dag. Omradet har god kollektivdekning, og det er derfor trolig at turproduksjonen ligger i
intervallet 3,0-3,5. Dette gir da en trafikkvekst pd mellom 90 og 105 nye daglige bilturer. Det
forutsettes at tiltaket med etablering av nye boliger Randemfaret 15 1 gjennomsnitt vil
generere 98 bilturer pr. dogn.

Krysset Vestbyveien — Randemfaret er bygd ut med ledegy i Randemfaret.

Arsdogntrafikken ADT vil oke med ca. 100 for Randemfaret og Vestbyveien.
Utbyggingen vurderes ut fra dette & gi marginal trafikkbelastning.

Krysset Vestbyveien—Randemfaret er bygget med ledeoy, god kurvatur og tilfredsstillende
siktforhold. Det er etablert kollektivholdeplass ved Randemfaret, denne er knyttet til
gangarealet utformet som fortau ned til planomradet.
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Det er trafikksikker atkomst fra planomrédet til skoleanleggene ved Vestby
Tiltaket vil ikke ha konsekvenser som inneberer nedvendige endringer av veg- og
trafikkforhold pé eksisterende veisystem i omradet.

For a oppna tilfredsstillende utnyttelse av omradet det skal bygges pa, foreslas en
byggegrensen pd 19 m fra midtlinjen av Randemfaret.

Det vil ikke vare stoy fra trafikk etter Randemfaret som skulle tilsi gjennomfering av
stoytiltak ved Randemfaret 15.

Post
Postkassestativer kan settes opp innenfor renovasjonsomrade BRE1 og skal tilpasses dette.

Renovasjon

Det er regulert miljostasjon — omrade BREL1, ser for felles avkjersel til byggeomrédet fra
veien Randemfaret. Det legges opp til nedgravde avfallslesninger med kildesortering.
Alternativt kan plass for seppelbeholdere tilpasses/ integreres i den nye bebyggelsen.
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Eksempel pa nedgravde avfallslgsninger — bilde til venstre, som en tenker & etablere ved avkjgrselen til bygge-omradet —
bildet er tatt ved Tayen Hageby i Oslo. Til hgyre ses planlagt plass for plassering av sgppelbeholdere tilpasset nybygg ved
innkjgrselen — oppe pa terrengniva over garasjebygg i grunnen. Sykler kan plasseres i sykkelstativ under tak — ved
innkjgringen til bolighlokk og menighetshus — ved siden av gangarealer som skal etableres frem til inngangene.

Ilustrasjonsplan

Ilustrasjonsplanen viser hvordan en kan utnytte arealene pa eiendommen Randemfaret 15, 1
samsvar med reguleringsplanforslaget. Planen er ikke bindende for arealutnyttelsen, men er
retningsgivende for den videre utviklingen av omradet.

Den nye blokkbebyggelsen i 7 etasjer inkl. underetasje, med til sammen ca. 30 boenheter, er
vist plassert 1 illustrasjonsplanen med bla farge.

Det legges ved snitt og visualisering i 3D. Dette viser en utbygging innenfor rammene som er
foreslatt i reguleringsplan med bestemmelser. Prosjektet er utarbeidet av arkitektfirmaet Wiig
og Horgmo AS — Askim.
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Illustrasjonsplanen viser intensjonen i reguleringsplanen og er ikke bindende bindende for arealutnyttelsen, men
er retningsgivende for den videre utviklingen av omradet. Blokkbebyggelsen er bla, nytt kirkebygg lengst mot gst
i lys rad farge, og eksisterende kirkebygg vist med lys brun farge — mellombyggene er rosa.
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3D-visualisering av tenkt utbyggingsprosjekt sett i forhold til omgivelsene — utarbeidet av arkitektfirmaet Wiig
og Horgmo AS.

INNKOMNE FORHANDSMERKNADER

Det er kommet inn 9 innspill med merknader til varsel om oppstart av planarbeidet, fra
henholdsvis Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Akershus fylkeskommune, NVE,
Fiskeridirektoratet, Statens vegvesen, Randemskog Vel, og Christine F. L. Holman (3
innspill). Det er laget et kort sammendrag av merknadene med kommentar til hvordan disse er
innarbeidet 1 planforslaget.

1. Fvlkesmannen i Oslo og Akershus — Utviklingsavdelingen — Brev datert 13.03.2008

Fylkesmannens rolle i planprosessen er & formidle overordnede foringer innenfor vare
fagomrader og se til at nasjonale og regionale mal og retningslinjer blir ivaretatt 1
planarbeidet.

Fylkesmannen har vurdert varslet planarbeid ut ifra regionale og nasjonale hensyn innenfor
vére ansvarsomrader. Basert pd den oversendte informasjonen har vi ingen konkrete
merknader.

Aktuelle overordnede foringer for kommunal planlegging som for gvrig skal vurderes og
ivaretas 1 planen, er listet opp 1 Fylkesmannens forventningsbrev til kommunene av 16. mars
2016 (www.fmoa.no, under plan og bygg, arealforvaltning”) samt ’Nasjonale forventninger
til kommunal og regional planlegging” av 12.6.2015 (www.planlegging.no).

Hvordan merknaden er lagt til grunn i planarbeidet:

Overordnede foringer for kommunal planlegging i henhold til Fylkesmannens
forventningsbrev til kommunene av 16. mars 2016, er ivaretatt i planen.
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2. AKershus fvlkeskommune — Fylkesadministrasjonen — Brev datert 20.06.2017

Tiltaket er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet og som
fagmyndighet for kulturminnevern.

Viktige regionale interesser

Samordnet areal- og transportplanlegging

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus ble vedtatt av Fylkestinget
14.12.2015. Et av planens hovedmal er at utbyggingsmensteret skal vere arealeffektivt, basert
pa prinsipper om flerkjernet utvikling og bevaring av overordnet gronnstruktur. Planen skal
bidra til & né det felles malet for Oslo og Akershus, fastsatt gjennom Stortingets klimaforlik
og Oslopakke 3, om at persontransportveksten i omradet skal tas med kollektivtransport,
gange og sykkel.

Samferdsel
For forhold som gjelder fylkesveg viser fylkesradmannen til uttalelse fra Statens vegvesen
Region ost.

Automatisk fredete kulturminner
Det er ingen registrerte fornminner innenfor omradet. Det vil bli gitt en endelig uttalelse nar
planen legges ut til offentlig ettersyn.

Nyere tids kulturminner

Vi ber forslagsstiller vurdere, sammen med kommunen, eventuelle bevaringsverdier knyttet til
det eksisterende menighetshuset. Ny bebyggelse ber tilpasses eksisterende bebyggelse og
miljo pa en god mate.

Fylkesraidmannens vurdering
Pa bakgrunn av det tilsendte materialet mener vi tiltaket er i samsvar med gjeldende
kommuneplan og har ingen ytterligere merknader.

Hvordan merknaden er lagt til grunn i planarbeidet:

Samordnet areal- og transportplanlegging

I planen tas det spesielt hensyn til & legge til rette for bruk av sykler herunder el-sykler. Det er
kollektivholdeplass i planomradets naerhet.

Videre hensyntas kommuneplanens krav til parkering for personbiler innenfor planomradet.
Tiltakene sikres gjennomfoert i rekkefalgekravene til planen.

Samferdsel
Det vises til kommentarene til Statens vegvesens merknader

Automatisk fredete kulturminner

Folgende tas med i planens reguleringsbestemmelser - meldeplikten:

«Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, odelegge, grave ut, flytte, forandre,
tildekke, skjule eller pa annen mate utilberlig skjemme, automatisk fredet kulturminne eller
fremkalle fare for at dette kan skje, mé arbeidene straks stanses og kulturminneforvaltningen
varsles umiddelbart. Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet.
Kulturminneforvaltningen avgjer snarest om arbeidet kan fortsette og vilkarene for det».

Nyere tids kulturminner

Ny bebyggelse skal vare tilpasset eksisterende kirkebygg pa en god mate, og bygget er vist
knyttet sammen med nytt kirkebygg mot nord og blokkbebyggelsen i sor, med mellombygg
som er lavere enn eksisterende bygg — og mellombyggene skal vare utformet i glass. Det nye
kirkebygget er ogsé lavere enn eksisterende kirkebygg. Blokkbebyggelsen har hoyere

15.11.17 Landskapsarkitekt John Lie






Filadelfia Vestby side 19
Reguleringsplan for Randemfaret 15

byggehoyde. All bebyggelse innenfor planomradet ligger omtrent i samme avstand fra
Randemfaret, og det fremkommer hva som er gammel og ny bebyggelse.

3. NVE — Brev datert 06.09.2016

Marine avsetninger — Kvikkleire

Planomradet befinner seg i et omrdde med marine avsetninger (jf. NGUs losmassekart,
www.ngu.no). I alle omrdder med marine avsetninger kan det finnes kvikkleire. For det
planlegges byggetiltak eller

terrenginngrep 1 omrader med marin leire ma det dokumenteres at grunnen er stabil eller lar
seg stabilisere (omradestabilitet).

Om det avdekkes kvikkleire 1 omradet ma geoteknisk ekspertise vurdere hele kvikkleiresonen.
En geoteknisk utredning i forbindelse med reguleringsplan skal utrede reell fare og
nedvendige risikoreduserende tiltak for & oppna tilstrekkelig sikkerhet for bebyggelsen, og
skal inneholde en dokumentasjon av omradestabiliteten jf. NVEs retningslinjer 2/2011 —
Flaum- og skredfare i arealplanar og NVEs veileder 7/2014 — Sikkerhet mot kvikkleireskred.
Vurdering av omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire
og andre jordarter med sprgbruddegenskaper. Det ma framga av utredningen at det vil veere
tilfredsstillende sikkerhet bade i1 anleggsfasen og permanent. Eventuelle risikoreduserende
tiltak ma beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de ma innarbeides i
eguleringsplanen. Sikkerhetsniva er gitt i byggteknisk forskrift (TEK 10) § 7-3 — Sikkerhet
mot skred - med veiledning.

Vire retningslinjer NVE 2/2011 og vér veileder NVE 7/2014, ligger tilgjengelig pa
www.nve.no/flaumog- skred/arealplanlegging, og vi ber om at disse legges til grunn i det
videre planarbeidet. Vedlagt er ogsa ei sjekkliste knyttet til NVEs ansvarsomrader som kan
benyttes 1 forbindelse med planarbeidet.

Sjekklista er ment brukt som et generelt hjelpemiddel for & sjekke ut aktuelle forhold og for a
sikre tilfredsstillende dokumentasjon av relevante forhold knyttet til faren for flom, erosjon
eller skred. Vi forbeholder oss retten til & komme tilbake med mer senere i planprosessen.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Multiconsult AS har foretatt grunnundersekelse 1 omradet. I rapporter datert 30.03.2017
konkluderes det slik:

Registrerte dybder til antatt fjell 1 borpunktene péd tomta er fra ca. 1,3 m helt i serost til rundt 8
m ved borpunktene i ser like inntil Randembakken.

Basert pa en samlet vurdering av registeringene fra boringene og resultatene fra
laboratorieundersgkelsene, er det trolig morenemasser i omrddet dvs. masser bestdende av
leire, silt, sand og grus. Massene er relativt fast lagret og lite kompressible. Det er ikke
registrert kvikkleire eller sprebrudsmateriale pa tomta.

Det er ingen bekker/ elver i omradet og det ligger sapass hoyt at flom eller stormflo ikke kan
pavirke prosjektet.

Omradet ligger med god sikkerhet mot ras i dagens situasjon og det er uaktuelt at et ras
utenfor utbyggingsomradet kan fa konsekvenser for det. Tiltaket skal prosjekteres slik at det
er god sikkerhet i alle faser.

4. Fiskeridirektoratet — Brev datert 17.08.2016
Planomradet er lokalisert dreyt 5 km fra naermeste sjoareal.

Fiskeridirektoratets ansvar og medvirkning i plansaker
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Fiskeridirektoratet er myndighetenes radgivende og utevende organ innen fiskeri- og
havbruksforvaltning i Norge, og vi er spesielt opptatt av & sikre eksistens og
utviklingsmuligheter for marine naringer - fiskeri og havbruk - herunder a ta vare pa marint
biologisk mangfold.

Fiskeridirektoratets regioner ivaretar disse interessene bl.a. gjennom deltagelse i regionalt og
lokalt planarbeid.

Vurdering

Fiskeridirektoratet skal f4 oversendt planer for medvirkning nir de omfatter kyst- og
sjeomrader eller berarer fiskeri- og havbruksinteresser.

Fiskeridirektoratet region Ser kan ikke se at dette reguleringsforslaget medferer konsekvenser
for de interesser direktoratet skal ivareta, og vi har derfor ingen merknader eller innspill til
planarbeidet.

Det synes for ovrig & vaere en noe uortodoks méte, ndr en varsler offentlige organer om
oppstart av reguleringsplanarbeid ved & benytte skjema for varsel av naboer og gjenboere om
seknadspliktige tiltak.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Beklageligvis er varsel om planarbeid feilsendt Fiskeridirektoratet. Merknadene tas til
etterretning.

5. Statens vegvesen — SVV — Brev datert 08.08.2017

Vi viser til henvendelse mottatt 3. juli 2017 hvor vare merknader etterlyses i forbindelse med
varslet planarbeid for Randemfaret 15 1 Vestby kommune. Planarbeidet skal forst ha blitt
varslet 10. august 2016, men vi kan ikke se at dette har blitt registrert hos oss. Av denne
grunn kommer, beklageligvis, vare innspill forst na.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for et nytt menighetshus, et leilighetsbygg
med garasjeanlegg i kjeller, kontorer, barnehage, kafé, lekeplass, parkering og

grennstruktur. Planen omfatter i sin helhet eiendommen gnr. 8 bnr. 518 og tilliggende
gateareal, Randemfaret og Randembakken, samt gang- og sykkelveg mellom Randemfaret
og Randembakken.

Statens vegvesen er vegeier pa riksveger og vegadministrasjon pa vegne av fylkeskommunen
pa fylkesveger. Dette inneberer at vi har ansvar for & planlegge, utvikle, drifte og
vedlikeholde vegene pé en best mulig méte for brukerne og samfunnet for gvrig. Samtidig er
vi et fagorgan med sektoransvar pé vegne av Samferdselsdepartementet. Gjennom
sektoransvaret skal vi bidra til oppfelgning av statlig politikk pa vegnettet som helhet.
Sektoransvaret inneberer at vi skal ivareta hensyn som trafikksikkerhet, kollektiv, gange,
sykkel og universell utforming. Vi har ogsé et ansvar for 4 redusere miljobelastningen fra
vegtrafikk langs riks- og fylkesveger.

Innspill knyttet til var rolle som vegadministrasjon pa vegne av Akershus
fylkeskommune:

Trafikkberegning

Det mé gjennomferes en trafikkberegning som skal legges til grunn for valg av kryss- og
atkomstlesninger. Det er viktig at lesningene ivaretar trafikksikkerhet og fremkommelighet
for alle trafikantgrupper. For mer informasjon om dimensjonering og utforming av kryss og
avkjarsler, viser vi til hdndbok N100 Veg- og gateutforming.

Innspill knyttet til vir rolle som sektormyndighet:
Tilrettelegging for gaende og syklende
Med henvisning til nasjonale, regionale og lokalpolitiske mél om at flere skal velge kollektiv,
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sykkel og gange som transportmiddel, er det viktig & legge til rette for beboere, besgkende og
ansatte som benytter andre transportmidler enn bil. Tilrettelegging for fotgjengere og
syklister ivaretas blant annet 1 form av gode og sikre atkomstlesninger, interne snarveger og
tilrettelagt sykkelparkering.

Ettersom planarbeidet blant annet omfatter etablering av kontorer og barnehage, ber
bestemmelsene i tillegg omtale krav til garderobetilbud, hvor de ansatte har tilgang til dusj,
garderobe og terkemuligheter.

Sykkelparkering

Det ber settes et minimumskrav til antall sykkelparkeringsplasser i planen. Kravet ber
formuleres pé en slik mate at det er etterprovbart. Vi viser i denne sammenheng til
planbestemmelsene § 7 1 gjeldende kommuneplan for Vestby.

I tillegg til 4 stille krav om overdekning og plassering nart inngangspartier, ber bestemmelsen
som stiller krav til sykkelparkering stille krav til ldsemuligheter. Ettersom stadig flere velger
el-sykkel og el-bil som transportmiddel, ber man ogsé se pa muligheten for 4 tilrettelegge
ladningspunkt for elektriske kjoretoy.

Frisikt

Det er viktig & ivareta frisikt 1 kryss og avkjersler, bade der bilveger krysser hverandre, men
ogsé 1 kryss mellom anlegg for gdende og syklende. Frisiktsoner ber vises som hensynssoner
1 plankartet, og det ber tas inn en bestemmelse som sier at frisiktsoner skal vare fri for
sikthindre hagyere enn 0,5 meter over tilstotende vegers plan.

For mer informasjon om frisiktsoner viser vi til handbok N100 Veg- og gateutforming og til
V122 Sykkelhandboka.

Kollektivtransport
Det ma av planbeskrivelsen fremgé hvordan omrddet betjenes med kollektivtransport.
Beskrivelsen bar ogsd omfatte gangforbindelser og avstander til relevante mal-punkter.

Universell utforming

Universell utforming skal legges til grunn for planarbeidet, og skal sikres gjennom plankart og
bestemmelser. Ettersom slike anlegg kan vare plasskrevende, er det viktig & legge til rette for
dette 1 en tidlig planfase.

Stay og luftkvalitet
Vi forutsetter at Klima- og miljedepartementets retningslinjer for behandling av stoy
(T-1442/2016) og luftkvalitet (T-1520) i arealplanlegging legges til grunn for planarbeidet.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Trafikken som folge av utbyggingen vil eke med ca. 100 bilturer i degnet, og vil séledes bli
marginal. Det er konkludert med at dette vil utlese tiltak langs veien Randemfaret — med
etablering av nytt fortau slik si\om regulert. Avkjerslene til Randemfaret 15 vil bli gitt en
oversiktlig utforming.

Byggegrensen i forhold til Randemfaret er satt til 19 meter i forslag til plan og for
Randembakken 8 meter — som i gjeldende plan. Garasjebygg under bakkeniva blir liggende
narmere Randemfaret.

Det er ikke gjort stoyutredning for tiltaket. Dette har sammenheng med at trafikken etter
Randemfaret ikke har elelr vil f4 trafikk som overskrider 1000 i ADT.
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Planomradet ligger inntil et sammenhengende gang- og sykkelvei-system som forer til
busslomme ved ostsiden av Randemfaret like seor for planomradet, og ned til
sentrumsfunksjonene med 1 Vestby — ca. 1,2 km unna.

Mertrafikken som tiltaket genererer vil ikke utlese tiltak pd veinettet som skal benyttes
mellom planomradet og hovedveinettet som leder til Vestby.

Tilrettelegging for gaende og syklende

I planen tas det spesielt hensyn til & legge til rette for bruk av sykler herunder el-sykler. Det er
kollektivholdeplass i planomradets naerhet.

Videre hensyntas kommuneplanens krav til parkering for personbiler innenfor planomradet.
Tiltakene sikres gjennomfort 1 rekkefalgekravene til planen.

Sykkelparkering

Det er satt av et minimumskrav til antall sykkelparkeringsplasser i planen i henhold til
kommuneplanen for Vestby. Dette sikres gjennomfert med rekkefelgekrav 1 planens
bestemmelser, der det ogsa stilles krav til overdekning, ldsemuligheter og muligheter til
ladning av el-sykler.

Frisikt
Det er vist frisiktlinje i reguleringsplanen for krysset Randemfaret x Randembakken. Disse
ligger 1 sin helhet innenfor regulert veiareal og det reguleres derfor ikke frisiktsoner i planen.

Kollektivtransport
Det er ikke satt av omrade for bussholdeplass innenfor planen. Det er opparbeidet
bussholdeplass ved fortau i Randemfaret like sor for planomrédet.

Stay og luftkvalitet

Det er ikke utarbeidet stoyvurdering for planomradet. Trafikken forbi planomrédet er mindre
enn 1000 ADT, s4 trafikkstoy vil ikke vare noe problem her. Ny trafikk fra nye boenheter vil
generere ca. 100 bilturer i dognet. Dette ses pd som marginal ekning, og vil ikke medfore
serlig ulempe 1 forhold til stey fra trafikk.

Det gar fram av bestemmelsene at: «Stoy fra bygge- og anleggsvirksombhet skal tilfredsstille
kravene i T-1442/2012 kapittel 4: Retningslinjer for begrensning av stay fra bygge- og
anleggsvirksomhet.»

Nér det gjelder stovproblematikk sd vil dette evt. dreie seg om stov fra bygge-
anleggstrafikken etter Randemfaret. Dette vurderes som marginalt men det kan om nedvendig
saltes etter vegen for & binde stovet.

Universell utforming
Universell utforming skal legges til grunn for utformingen og gjennomfering av tiltak. Alle
boenheter og evrige lokaler tilrettelegges med universell utforming.

6. Randem Skog Vel — E-post datert 13.10.2016

Styret 1 Randem Skog Vel ensker pé vegne av hele velforeningen 4 invitere til en tettere
dialog med de som utarbeider planforslaget pa vegne av Filadelfia og utbygger av
eiendommen. Vi mener det er i alles interesse at naboer og andre berarte involveres i
planarbeidet slik at dere kan gjere noe med usikkerheten som har oppstétt i nabolaget i
kjelvannet av nabovarslene som ble sendt ut.
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Vi i styret hadde satt veldig pris pd om dere og utbygger kunne ha mulighet til & invitere de
bererte og de som er interesserte i planen til et orienteringsmete for & sikre en god
medvirkningsprosess i prosjektfasen.

Vi imateser deres tilbakemelding pé dette og haper pa et godt samarbeid.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Merknadene tas til etterretning. Det er avholdt orienteringsmete med naboer — i Filadelfia
Vestby sine lokaler — 18.09.2016.

7. Christine F. L. Holman — E-post datert 14.09.2016

Viser til brev med nabovarsel om utbygging av Filadelfia sin tomt i Randemfaret. Vi mener at
bygningsmassen blir for stor og dominerende i forhold til nabolaget for ovrig, og spesielt blir
de nye bygningene altfor hgye. Dersom det skal bygges leilighetsbygg, ma dette vare lavere
slik at bygningen bli tilpasset nabolaget for ovrig.

Trafikken vil gke betraktelig om tomten bygges ut ytterligere og det opprettes flere
barnehageplasser. Det er nedvendig for sikkerheten til fotgjengere at de bygges fortau langs
hele tomten. Denne veistrekningen er bl.a. skolevei for mange barn i Randemfaret, og
atkomstvei for alle til bussholdeplassen.

Pé illustrasjonstegningene som ble vist i Vestby avis av hvordan bygningsmassen planlegges &
se ut, kan det se ut som det planlegges et frittstaende, stort og dominerende kors pa tomten.
Slike dominerende religiose symboler er ugnsket.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

I forhold til lokalisering av kors pa nytt kirkebygg vil dette bli gjort pd en hensiktsmessig og
diskret mate.

Merknadene 1 innspillet tas for ovrig til etterretning. Det vises da til innspillene til Christine F.
L. Holman — datert 13.10.16 og 2012.16 — punktene 8 og 9 , og vare kommentarer til disse.

8. Christine F. L. Holman — E-post datert 13.10.2016

Vedlagt folger kommentarer fra husstandene i Randemfaret 6 a, b og ¢, 8, 10, 12, 14, 16 og 23
a, samt Randemlia 40.

Dette er en utbygging som fér direkte konsekvenser for mange fler enn de fa som har fatt
nabovarsel. Nabovarsel er ikke en gang sendt til alle husstandene som innehar garasjene tvers
over veien for Filadelfia i Randemfaret. Det er kun de som har boenheten grensende til veien
som har mottatt brev, mens naboene vegg i vegg ikke har fatt. Husstander lenger oppi
bakken, som er direkte berert i det de planlagte bygningene er hoye og dominerende, har ikke
fétt varsel.

Det er laget en illustrasjonsvideo som viser solforhold som er lagt frem hos kommunen. Det
skulle vart henvis til denne videoen 1 nabovarselet sé vi kunne fa et bedre inntrykk av
konsekvensene. Videoen viser, sa vidt jeg kan bedemme, at utbyggingen far store negative
konsekvenser for solforholdene for mange naboer om ettermiddagen i den merkeste drstiden,
ndr vi virkelig trenger den solen vi kan fa.

https://www.youtube.com/watch?v=ztbT kmNY08&feature=youtu.be
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Vestby solar 9

www.youtube.com

| created this video with the YouTube Video
Editor (https://www.youtube.com/editor)

Det er flere som har ytret enske om dialog mellom utbygger og Randem skog vel. Denne
utbyggingen vil {4 konsekvenser for alle som bor i omradet. Jeg ber derfor om at utbygger
inviterer til et dialogmete med Randem skog vel, slik at vi kan fa anledning til & ha direkte
diskusjon om planene.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Dialogmete ble avholdt i Filadelfia Vestbys lokaler 18.09.17. Nabovarselet er gjort henhold til
de krav som stilles til dette — med skriftlig brev til naboer og gjenboere.

Det er ikke vanlig & henvise til noe forslag til planlesning eller annen detaljert informasjon om
planlesning sa tidlig i planfasen som en varsling om planarbeid er. Se for gvrig kommentarer
under pkt. 8.

9. Christine F. L. Holman for beboere i Randemskogen — E-post/ Brev datert
20.12.2016

Her er kommentarene jeg tidligere har sendt inn 1 scannet versjon. Det er tilkommet noen flere
underskrifter.

Det som er kommet av ytterligere kommentarer, er at beboere lenger oppe pa feltet er opptatt
av trafikksikkerheten.

Mange kjorer nedover Méneveien ndr de skal til Vestby, i stedet for & kjere ut av boligfeltet
ved Plantasjen. Nér Eventyrfabrikken starter opp, vil det bli mye sterre trafikk ved Plantasjen.
Det er ikke usannsynlig at dette vil medfere enda sterre trafikk i Maneveien ogsd, fordi folk
vil foretrekke den veien. Ved stenginger av E6 og omkjeringer, er det ogsa sannsynlighet for
storre trafikk i Mdneveien. Da er det svert viktig at veiforholdene er gode her, og for denne
sakens sarlige relevans, i krysset Maneveien/Randemfaret/Randembakken.

Det har skjedd/skjer et generasjonsskifte pa Randem, og det er derfor mange barnefamilier
som er bosatt her. Det er s@rdeles viktig for barna vére a ha trygge trafikale forhold.
Maneveien er skolevei.

Sammendrag av skriv — underskrevet av 38 beboere i Méaneveien, Randemfaret,
Randemkroken, Speiderveien og Randemlia:

Bygningsmassen

Ved fortetting 1 den eksisterende boligbebyggelsen i Randem, ensker beboerne at dette gjore
slik at omréddets opprinnelige enebolig-karakter bevares. Dette ma ikke endres.
Bygningsmassen ma om det skal bygges, tilpassesomgivelsene i hoyde, grunnflate og
materialvalg.
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Bygningsmassen som er skisser er altfor dominerende i forhold til bebyggelsen rundt., med
altfor haye bygninger og for stor utnyttelsesgrad. Det blir disharmoni med omgivelsene, og
bygningene vil ta det mest av solen fra de n@rmeste naboene deler av éret.

Dagens reguleringsplan foreskriver maks 2 etasjer, og dette ma ikke fravikes. Om det skjer sa
ma bygninger tilpasses terrenget, og toppetasjen€ ma vare tilbaketrukket. Hus som er bygget i
omradet de siste arene er ogsd bygget i samme stil og hoyde som eksisterende
boligbebyggelse, og dette ma opprettholdes om en velger & bygge sé tett innpa. S& mange
etasjer som er forespeilet er virkelig uhort 1 dette omréde. P4 Vangsjordet — som ligger
narmere sentrum, er bebyggelsen lavere enn det Filadelfia foreslar inneklemt pa sin lille tomt.
Det foresléds bebyggelse om er hgyere enn pa Sole skog, hvilket virker helt absurd. Dette gir
ogsa altfor lite uteomrade.

Dey ble pd informasjonsmete forespeilet at bygg skulle gis et moderne uttrykk, og skulle
bygges 1 betong kledd med et eller annet. Hvis materialbrukken gar ut pa hvit/gra murpuss og
preglose kuber, s vil det gi et mer negativt inntrykk i omradet enn om fasadene er belagt med
tre. Prosjektet ma kommunisere godt med omgivelsene, materialvalget ma harmonere med
den gvrige bebyggelsen i nabolaget. Dersom man ser mot sykehjemmetfor inspirasjon til
materialvalg, er det teglstein som er mest nerliggede, men det er trehusbebyggelsen som
ligger neermest det man ensker a bygge.

Menighetshuset mé ogsa tilpasses omgivelsene.

Det er ikke greit med et sammenhengende bygg. A ha en oppbrudd fasade vil vare med pa &
redusere hvor massivt bygget fremstar.

For nermeste naboer som far mange gjenboere tett innpa, er det svaert viktig at verandaer
utformes pé en slik mate at de hindrer innsyn og utsyn, inkl. med tett gelender. Dette for a
beskytte privatlivet for alle gjenboere. Verandaer pé eksisterende hus er ogsa tette.

Forsamlingslokalet ma isoleres for 4 unnga stey fra samlingene.

Barnehagen ser ut til a fa lite uteareal med dérlige lysforhold, samtidig med at man ser for seg
a oke antallet plasser med 10. Det ser ut til & bli darlige lysforhold for de planlagte nye
boligene.

Utbygging som den skisserte antas & ville fore til sterkt redusert verdi av boligene pa den
andre siden av gaten, og kanskje flere.

Dersom det skal bygges leiligheter, er det enskelig at det blir rimelige leiligheter som unge
som skal etablere seg, har rad til & kjepe.

Barn leker i gaten og aker i stien ned fra sykehjemmet. Der har Filadelfia foreslatt 4 redusere
byggegrensen til 5,5 meter. Det er viktig at sikten ikke reduseres i overgangen mellom veien
og stien slik at fotgjengere og barn som leker er trygge.

Tilfluktsrom

Det er tidligere gitt dispensasjon for bygging av tilfluktsrom pé tomten. Slik dispensasjon mé
ikke gis ved videre utbygging. Det er vistnok 3500 plasser i tilfluktsrom 1 Vestby — til ca.

17 000 innbyggere.

Parkeringsplasser og trafikk
Det mé vaere 2 plasser pr. boenhet, i samsvar med dagens reguleringsbestemmelser. For
forsamlingshuset — med sitteplasser for 200, beregnes ant. p-plasser utfra en faktor pa 0,2.
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Dette tilsier at alle mé fylle sin bil med maks ant. personer for & komme til mote pa sendager.
Parkering i gaten er allerede et problem nar det er samlinger i helgene. Med flere besekende
antas problemet & oke med denne utbyggingen slik det er skissert.

Gaten brukes 1 deg til besgkende til boligomradene. Filadelfia kan ikke paregne at det er noen
ekstra plasser til gjester for de eventuelle nye leilighetene. De ma selv serge for tilstrekkelig
med parkering.

Det ble pa beboermetet antydet at det vil bli utleie av menighetens lokaler. Det ble heller ikke
utelukket at det i fremtiden kunne bli kafédrift for eksterne gjester — noe som vil fore til mer
trafikk og ekt behov for parkeringsplasser.

Det mé vaere tilstrekkelig med parkeringsplasser pd vinteren ogsa, god plass til breytekanter
og deponering av sng slik at ant. p-plasser ikke reduseres om vinteren, og fortauet ikke blir for
smalt.

Det ble pa nabometet sagt at det ikke var foretatt grunnundersekelser ennd. Ved evt.
sprengning - for & lage parkeringsplasser under bakken, er det viktig at naboer varsles og
sikres pa en tilfredsstillende maéte.

Overvann

Det er viktig at overvannet behandles forsvarlig. Det er et problem med manglende drenering
av overvann i Randemfaret i dag. Veiforholdene er utilfredsstillende pa grunn av forholdsvis
store vannansamlinger i krysset Randemfaret/ Randembakken/ Maneveien ved nedber. Ved
sngsmelting og storre nedbersmengder, samler det seg seg stoe dammer. Dett antas & ville bli
forsterket nar det tas ned mange store treer pa Filadelfiatomten, og tomten bebygges og
asfalteres og det lages mange parkeringsplasser.

Byggegrensen ma vaere 15 meter, som er hovedregelen i vegloven. Det er viktig med 15 meter
av hensyn til siktforhold 1 gaten, og for & fa tilstrekkelig avstand mellom husene.

Nodvendige utbedringer i omradet for utbygging

Det mé opparbeides gang- og sykkelvei langs hele tomten av hensyn til trafikksikkerhet —
Randemfaret, som er hovedatkomstvei til bussholdeplassen Randembakken, og ogsé
atkomstvei til turomradet med skiloyper og fotballplass innerst i Randemfaret.

Trafikken i Randemfaret vil ved en evt. utbygging eke betraktelig. Dette tilsier at sikten mé
utbedres 1 krysset Randemfaret/ Maneveien/ Randembakken. Dette er i dag et farlig kryss med
svert darlig sikt, det skapes mange farlige situasjoner.

Det er darlig gatebelysning i fra krysset og innover i Randemfaret — dette ma utbedres.
Det er altfor dérlig snerydding i Randemfaret i dag, dette méa bli bedre dersom det skal bli mer
trafikk.

Overvannsproblemene 1 Krysset mé utbedres.

Prosessen med varsling av naboer

Varsling av naboer har ikke veert tilfredsstillende til nd i prosessen. Den har vear rotete og
uoversiktlig. Listen fra kommunen er veiledende nér man skal bestemme hvem som skal ha
varsel. Det synes & vaere mange berorte som ikke har fatt nedvendig og enskelig varsel sa
langt.

Etter forste varsel insisterte naboene pa bedre nabovarsel og et mate med beboerne og vellet.
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Nabovarse ble sendt til en del flere enn opprinnelig, men uten frist for uttalelse.
Etter en stund ble det innvilget beboermete. Innkallingen til mete var ikke tilfredsstillende.

I beboermeate ved spersmél ble det gitt mange vage svar — og noe spersmél ble det ikke svart
pa — som hvilke naboer som faktisk er blitt varslet. Det ble gitt ny frist pa 2 uker til uttale seg,
og lovnad om mer dokumentasjon inkl. nye tegninger. Dokumentasjonen kom 2 dager for
fristens utlep, sammen med en anmodning til vellet om & videresende dokumentasjonen til
sine medlemmer. Det er ikke vellet sin oppgave & foreta tilstrekkelig nabovarsel pi vegne
av utbygger. Tegningene er ikke de samme som i det opprinnelige nabovarselet. Det ble gitt
nye 2 ukers frist. Det vites ikke om den nye tegningen og ny frist er kommunisert til alle som
skal ha nabovarsel av utbygger.

Det ser heller ikke ut til at beboerne pa sykehjemmet eller deres representanter har fatt
anledning til & uttale seg, selv om den nye bygningsmassen vil bli en av deres n@rmeste
naboer.

Eiendomsavdelingen i kommunen eier kanskje bygget, men det er beboerne som vil fole
konsekvensene av en utbygging pa nabotomten.

Pa nabometet ble det forespeilet som en mulighet at levering og henting til barnehagen ville
kunne komme til & skje pa oversiden av tomten. Dette vil 1 sa fall medfere betydelig okt
trafikk opp veien til sykehjemmet, noe brukerne kunne tenkes 4 ha mening om.

Det er viktig at beboerne og vellet fir noen skikkelige tegninger av byggene med tanke pa
materialbruk og heyder sammenlignet med den gvrige bebyggelsen. De som foreligger til na
gir ikke tilstrekkelig inntrykk av hvordan som enskes bygget vil passe inn (eller ikke) i
omgivelsene.

Hvordan merknadene er lagt til grunn i planarbeidet:

Det er viktig a presisere at varsel om planarbeid ikke skal inneholde opplysning om detaljerte
losninger. Dette skal avklares i det forestdende planarbeidet.

Nér det ved orienteringsmete 18.09.16 ble presentert losninger, sa utbygger det som en fordel
a presentere disse nettopp for & utfordre og f4 mer konkrete tilbakemeldinger fra naboene.
Varsel om planarbeid skjedde 18.07.16 med frist 30.08.16 for & komme med merknader.
Mpote med naboene ble avholdt 18.09.16 — 2 5 uke etter fristens utlep.

Bygningsmassen

Planomradet omfatter eiendommen 8/518 — Randemfaret 15, som maler om lag 4263 m2.
Selve planomrédet som omfatter tilliggende veier, utgjor 7,89 dekar.

Omradet vurderes a vare stort nok til 8 romme blokkbebyggelse og nytt kirkebygg i tillegg til
eksisterende bygg. Fotavtrykket av bebyggelsen med antall boenheter i blokkbebyggelsen,
onskede funksjoner i nytt og eksisterende kirkebygg, nedvendig parkering for biler og sykler,
samt grontomrader, utomhus-omrade for barnehage, og lekeplass med mer, vil tilfredsstille de
krav som kommuneplanen har til slik bebyggelse.

For & oppné maksimal utnytting av tomten enskes blokkbebyggelsen oppfort i 7 etasjer, med
underetasje (1. etasje) i sin helhet under bakkeniva. 2. etasje blir liggende i1 grunnen — 3. etasje
delvis, i bakkant av bygget mot Randembakken i serest. Det understrekes at topp tak av
blokkbebyggelsen ligger 1 nivd med 1. etasje pd sykehjemmet som ligger like ser for
planomradet.

Ny bygningsmasse skal bli liggende godt tilbaketrukket fra Randemfaret - med en
byggegrense pd minimum 18,5 meter fra midtlinjen, og blir lagt inn i skrdnende terreng og
tilpasset dette. Soldiagram for omrédet viser at solen har liten negativ effekt pd omgivelsene.
Toppetasjen vil vare tilbaketrukket fra fasadekant mot Randemfaret.
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Det legges vekt pa at ny bebyggelse tilpasses eksisterende bygg pa tomten. Og videre skal nye
bygg gis et moderne uttrykk, i bruk av vinduer og varig fasademateriale. Det vil vaere
oppbrudd i1 fasadene, blokkbebyggelsen mot ser vil vare trappet, del skal etableres lavere
mellombygg med glassutforming som skille med eksisterende kirkebygg — bdde mot
blokkbebyggelsen i ser og nytt kirkebygg 1 nord. Mellombyggene skal ha tilneermet flatt tak
tilsvarende som pé eksisterende kirkebygg.

Det totale bilde av bebyggelsen slik det er lost 1 planen gir inntrykk av variasjon og godt
estetisk uttrykk.

Terrasser/ verandaer skal vere skjermet og integreres 1 bygningskropp/ fasade.

Virksomhet i forsamlingslokale vil ikke forarsake stoy mot omgivelsene.

Solforholdene for barnehagens uteomrade og for lekeplassen og utearealene med terrasser
knyttet til boligene, ser i1 folge soldiagrammet ut til & vere tilfredsstillende.

Boligene pa andre siden av Randemfaret vil ved utbyggingen i Randemfaret 15 og den
standardheving dette vil gi for Randemfaret 15, sannsynligvis ikke falle 1 verdi.
Leilighetene som skal bygges vil ha varierende sterrelse, og séledes variert pris.

Det skal vere oversiktlig 1 overgangen mellom gangstien nordest 1 planomradet og
Randemfaret.

Tilfluktsrom

Det er ikke krav til tilfluktsrom — jf. St. meld. 25 (1997-1998) der det gis midlertidig
dsipensasjon fra plikten om & bygge tilfluktsrom i henhold til «Forskrift om mv. om
tilfluktsrom» - utgave 1995. Dette ble iverksatt ved Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap (DSB) sitt rundskriv av 06.07.1998. Siden er dette vedtaket viderefert i St. meld.
17 (2001-2002) og St. meld. 39 (2003-2004).

Ved oppfering av bygg eller pabygg pad mer enn 1000 m2 mé imidlertid den enkelte
tiltakshaver fortsatt soke aktuelle sivilforsvarsdistrikt om dispensasjon fra plikten til 4 bygge
tilfluktsrom, jf. «Forskrift mv. om tilfluktsrom» - utgave 1995.

Parkeringsplasser og trafikk

Antall parkeringsplasser lases 1 planen ved etablering av garasjekjeller under byggene, og
tilfredsstiller de krav som settes til dette i kommuneplanen for Vestby — dette gjelder for bade
blokkbebyggelsen og kirken.

Det tas ogsd hensyn til kravene til ant. sykkelplasser.

Overvann

Det skal lages en egen vann- og avlepsplan for tiltaket som skal behandles ved Seknad om
tillatelse til tiltak. Som del av dette vil overvannsproblematikken vere et viktig tema.
Overvannet gar i1 dag i dpen groft gjennom planomradet langs Randemfarets ostside. I nord
ledes overvannet inn i lukket system som leder ned til Krombekken ca. 100 meter nordest for
planomradet.

Det skal sokes losninger med 4 forsinke overvann fra de harde flatene som vil utgjere asfaltert
veier og plasser, og takflater, innenfor planomradet. Séledes vil det bli vurdert a etablere
gronne tak; evt. ved SEDUM-etablering eller ved bruk av grov singel. Videre skal det
vurderes & etablere fordreynings-magasin for overvannet for dette ledes til overvannsystemet
som leder ned til Krombekken.

Eksisterende overvannssystem som leder mot Krombekken skal ogsa vurderes i forhold til
kapasitet til & ta overvannet fra planomrédet.

Noedvendige utbedringer 1 omradet for utbygging
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Det skal opparbeides fortau langs hele tomten av hensyn til trafikksikkerhet langs
Randemfaret.

Trafikken i Randemfaret vil ved utbyggingen eke med ca. 100 ADT. Sikten i krysset
Randembakken x Randemfaret skal vaere i trad med frisiktkrav slik disse er regulert i planen —
6x50 m.

Gatebelysningen skal utbedres langs Randemfaret og ogsé etter gang- og sykkelveien som er
regulert mellom Randemfaret og Randembakken ost for kirkebyget — innenfor planomradet.
Overvannsproblemene i krysset Randemfaret x Randembakken skal utbedres.

Prosessen med varsling av naboer

Varsel om planarbeid skjedde 18.07.16 med frist 30.08.16 for & komme med merknader.
Nabovarselet er gjort henhold til de krav som stilles til dette — med skriftlig brev til naboer og
gjenboere.

Mote med naboene ble avholdt 18.09.16 — 2 ' uke etter at fristen for &8 komme med
merknader utlop.

Det synes & vare en misforstaelse at varslingsmaterialet skal inneholde detaljerte
planlegsninger. Det er ikke hensikten — 1 en startfase av et forestdende planarbeid.

Uansett ble det avholdt dialogmete. Det var viktig for det videre planarbeid. I dialogmete ble
det presentert losninger som var 1 nerheten av endelig lasning til plan som det né sekes
kommunal behandling av.

Det ble gitt konstruktive tilbakemeldinger som gikk pé forhold som Christine Holman tar opp
1 dette skrivet datert 20.12.16.

Det ble i tillegg gitt utvidet frist for & komme med merknader — med 14 dager fra metedato
som var 18.09.16.

Saledes er ogsé innspillet fra Christine F. L. Holman — datert 20.12.16 — levert et par méneder
etter avtalt frist — tatt i betraktning.
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