Dato: 17.03.2020 — forhandsforelagt plan- og miljgutvalget 15.06.2020

Deltakere: Maren @inges (saksbehandler), Lars Grimsgaard (Plansjef)

Kristian Ribe, Christian Brenden, (forslagstiller) Richard Slake, Helge Hellebust, Jan
Herman Dante (tiltakshaver)

Forslagstiller har far utarbeidelsen av planinitiativet datert 28.02.2020 gjennomgatt
kommunens veileder for «private reguleringsplaner» og «private reguleringsplaner
innenfor omradereguleringen for Vestby sentrums.

a. Samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet

Planinitiativet beskriver hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som
skal varsles ved planoppstart. | tillegg ma fglgende varsles:

Velforeninger

Soon og omegn velforening

Adresse: Postboks 169,

1556 Son

Kontaktperson

Navn: Ivar Gudmundsen

Rolle: leder

Telefon: 480 02 659

Vestby naeringsforum

Tove Hauge

Adresse: Mglleveien, 1540 Vestby
E-post: tove@vestbynf.no
Telefon: +47 950 60 000

Naturvernforbundet

Kontaktperson

Navn: Kristian Vahl @stbye

Rolle: leder

E-post: elfordo@online.no
Telefon: 64 959099 /97 17 47 28

Det er beskrevet at Statens Vegvesen skal varsles, men det er ikke ngdvendig. Det
er Viken fylkeskommune som har tatt over alle fylkesveier.

Planinitiativet beskriver prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte
fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre bergrte.

Planinitiativet beskriver hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas.



b. Forskrift om konsekvensutredning

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

c. Utredninger
Folgende ma utredes og beskrives:

Barn og unge
Planens virkninger for barn og unge skal beskrives.

Dette gjelder gang- og sykkelvei til skole og fritidsaktiviteter.

Neeringsliv og sysselsetting

Planens virkninger for neeringsliv og sysselsetting skal beskrives.

Trafikk
Planens virkninger for trafikk skal beskrives.

Det ma lages en trafikkanalyse som seerlig tar for seg konsekvenser for valgt(e)
adkomst(er).

Sparsmalene om hvilke veier som skal vaere offentlige, hvilke tverrprofiler som skal
velges og forholdet til avkjarsler skal avklares, i samarbeid med kommunalteknikk.

For regulering av riks- og fylkesveier skal det alltid foreligge detaljplaner godkjent av
Statens vegvesen og Viken fylkeskommune som grunnlag for reguleringsplanen.
Kommunen kan stille tilsvarende krav for kommunale veier. Evt. rad og krav fra
Statens vegvesen og fylkeskommunen tas med.

Krav om parkering fglger av bestemmelsene i kommuneplanen.

Det skal beskrives hvordan planforslaget legger til rette for gkt sykkel, gange og
kollektivbruk.

Det er behov for & sikre regulert adkomst til boliger i omkringliggende omrader,
dersom man velger en annen adkomstlgsning enn den som er regulert i dag. Det vil
si at boligene i Grevlingstien ma sikres regulert adkomst.

Det méa avklares hvor adkomst til omradet skal vaere. Alternativer for adkomst legges
fram for plan- og miljgutvalget (PLM) som en forehandsforeleggelse.

Alternativer er lagt fram for PLM (15.06.20) med fglgende vedtak:

| forutsetningene fra kommunestyret for aksept til planinitiativet ligger det inne
begrensinger i antall boenheter og krav om at ny adkomst skal etableres.

e Det tillates oppfaring av maksimum 35 nye boenheter.
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e Adkomst til Alicenborg skal ikke reguleres via Son indre.
e Faringer for adkomst:

o Av de fremlagte alternativene i Planinitiativ Alicenborg av 28. 02.20 bes
tiltakshaver arbeide videre med alternativ 1 og 3 for adkomst til
Alicenborg.

o For alternativ 1 og 3 bes det spesielt utredet om veitrase til Alicenborg
kan «lgftes» (slik som anlagt gangbro over Sigurd Steenes vei) fra
Sigurd Steenes vei slik at naturinngrepene reduseres til et minimum.

Tilknytning til eksisterende gangbru over Sigurd Stenes vei og andre gang- og
sykkelveiforbindelser til skolen, vurderes i planarbeidet

Stay, luftkvalitet og annen forurensning

Planens virkninger for stay, luftkvalitet og annen forurensning skal beskrives. Det er
ngdvendig med stgyanalyser og stgysonekart.

| bestemmelser til kommuneplanen er det fastsatt hvordan stgyretningslinjene T-
1442/2016 skal gjelde i hele kommunen. Mer informasjon i veileder til
stgyretningslinjene. Planforslaget ma ogsa vurderes opp mot Retningslinje for
behandling av luftkvaltet i arealplanlegging T-1520.

Massebalanse

Planens konsekvenser for massebalanse skal beskrives. Dersom det er behov for
deponering utenfor planomradet ma det beskrives hvor dette skal skje og om det
eventuelt er ngdvendig a regulere deponeringsomradet. Det ma vurderes om
overskuddsmasser er kvalitetsmasser som bgr gjenbrukes.

Valg av adkomst vil pavirke massebalansen i stor grad.

Naturmangfold

Planens virkninger for naturmangfold skal beskrives (se Naturbase, Artskart,
Miljgregistreringer i skog og Kartportalen). Saerlig forholdet til Naturmangfoldlovens
kapittel Il ma avklares. Se ogsa veileder til naturmangfoldloven kapittel II. En
kartlegging méa gjennomfares — i trad med planinitiativet.

Omréadet er hovedsakelig en naturtypelokalitet. Beskrivelsen i planinitiativet av
hvordan naturtypen skal kartlegges i planprosesser er i utfyllende, og skal fglges.

Bebyggelse, veier og annen infrastruktur ma plasseres etter at kartlegging er
giennomfgrt. Den skal vise hvor de viktigeste omradene innenfor naturtypelokaliteten
er.

Registreringen skal ogsa vise stier, balplasser og annen aktivitet knytte til friluftsliv.

Friluftsliv
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Planens virkninger for friluftslivet skal beskrives.

Alicenborg er et mye brukt friluftsomrade. Det har ikke veert en del av kartleggingen
av friluftslivsomrader fordi DN-handbok ikke tillater registrering av regulerte omrader.

Eksisterende stier og snarveier ma ivaretas.

Folkehelse

Planens virkninger for folkehelsen skal beskrives.

Universell utforming

Planens virkninger for universell utforming skal beskrives. TEK 10/17 sine
minimumskrav skal fglges. Mer informasjon hos Miljgverndepartementet.

Kulturminnevern
Planens virkninger for fredete kulturminner og nyere tids kulturminner skal beskrives.
Rad og krav fra Viken fylkeskommune tas med.

Kulturminneundersgkelser etter kulturminnelovens 89 skal gjennomfares i det
omfang som Viken fylkeskommune krever. Disse undersgkelsene kan kun
giennomfgres nar jorda er telefri. Av den grunn kan kommunen akseptere at
kulturminneundersgkelsene utsettes til etter farstegangsbehandlingen. Planen vil da
ikke bli lagt ut til offentlig ettersyn far rapport fra kulturminneundersgkelsene
foreligger. Om nagdvendig ma planen omarbeides for & tilpasse seg registrerte
kulturminner far planen legges ut til offentlig ettersyn. Se ogsa veiledere om
kulturminner, kulturminner i konsekvensutredninger og arkeologi fra Riksantikvaren.

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. Det ma det utarbeides
illustrasjoner, 3D-modeller el.l. for & illustrere dette.

Utsikt/innsikt fra sjg
Forslagstiller gjer en vurdering pa hvilke av disse som er aktuelt & ta med.

Digital modell

Terrengsnitt

Fotografier med evt. nytt tiltak satt inn
Fasadeoppriss

Perspektivtegninger

Aksonometriske tegninger
Sol/skyggediagram
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Krav til skilt og reklame fglger normalt av bestemmelsene i kommuneplanen.

Landbruk

Planens virkninger for landbruk skal beskrives. Det skal utarbeides et arealregnskap
som viser hvor store areal 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.

Ikke relevant

Risiko og sarbarhetsanalyse

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 skadebegrensede tiltak skal innarbeides i
planforslaget. Mer informasjon hos Fylkesmannen i Oslo og Viken, Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (med bl.a. veilederen Samfunnssikkerhet i
arealplanlegqging), Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) (med bl.a. Flaum- og
skredfare i arealplanar og Sikkerhet mot kvikkleiereskred), Statens stralevern og
Norges geologiske undersgkelser.

Vestby kommune vil at man bruker veilederen til DSB for a lage ROS analyse.

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.

Dersom veier, vann, avlgp etc. skal overtas av kommunen ma de falge kommunens
norm for VA, gatelys og vei. VA-norm er vedtatt, gatelys og vei oversendes nar de blir
vedtatt.

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

Energibruk

Planens virkninger for energibruk skal beskrives. Tiltakshaver ma selv kontrollere at
det kan leveres nok elektrisk kraft til tiltaket.

VA og overvann
Planens virkninger for vann og avlgp, her ogsa overvann ma beskrives.

For overvann skal man bruke tretrinnsstrategien.

e Sma nedbgrsmengder infiltreres i grunnen.

e Starre nedbgrsmengder fordrgyes og forsinkes.

e Ekstreme nedbgrsmengder ledes trygt videre i apne flomveier.
Dersom dette ikke lar seg lgse skal det beskrives hvorfor.

Det er to flomveier som er generert ut i fra topologien i omradet. Disse ma sikres
viderefart i planarbeidet.

Vann og avlgp
Tiltakshaver ma bestille beregning av kapasitet pa eksisterende nett og forventet
tilknytningspunkt. Trykk og behov for slukkevann ma ogsa tas med i vurderingen.

Eksisterende ledningsnett pa Alicenborg ma forsterkes. Det ma vurderes behov for
oppgradering av ledningsnettet i Bergstien. Dette skal ogsa tilknyttes Alicenborg, for
a sgrge for at man har tilkobling fra to punkter.

Tilkobling til kommunale vann- og avlgpsledninger ma bekostes av utbygger.
Lasninger for vann og avigp ma avklares med resultatomrade Kommunalteknikk



d. Felles behandling av plan- og byggesak

Det legges ikke opp til en felles behandling av plan- og byggesak etter plan- og
bygningslovens § 12-15.

e. Hva kommunen skal bidra med

Planavdelingen vil bidra med fglgende fram til den formelle planleveransen:
Sende over dokumenter som er avtalt.

e Trafikkanalyser fra omkringliggende omrader

f. Dialogmgter mellom forslagstiller og kommunen

Forslagstiller gnsker et samarbeid med kommunen fgr den formell planleveransen.
Nar forslagstiller sender over materiell for diskusjon ma dette tydelig merkes for dette
formalet.

g. Overordnet framdriftsplan

Forslagstiller gnsker at planinitiativ og referatet fra oppstartmgte blir lagt fram for
plan- og miljgutvalget 25. mai for a fa utvalgets forelgpige vurdering og rad for
planarbeidet. Ble langt fram 15.06.

Forslagstiller sender i Ilgpet av mars inn mer informasjon om adkomst og
konsekvenser far forhandsforeleggelse.

Forslagsstiller vil varsle oppstart av planarbeidet etter forhandsforeleggelsen.
Annonse settes inn i en av fglgende aviser: Moss Avis, Vestby Avis eller VestbyNyit.
Kunngjgringen med kartutsnitt sendes ogsa til kristina.forslund @vestby.kommune.no
for annonsering pa kommunens hjemmeside.

Forslagstiller legger opp til at den formelle planleveransen vil finne sted i lgpet av
hgst/vinter 2020.

Kommunen vil innen 12 uker behandle planforslaget og ta stilling til om kommunen
gnsker & 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 i kommunestyrets vedtak om «Prioriterte planoppgaver» med
prioritet 3.

Dersom det ikke oppstar uforutsette forhold vil det vaere realistisk at kommunestyret
kan fatte endelig planvedtak i lgpet av 2021. Kommunestyret har ikke gitt denne
planen prioritet 1. Det kan derfor oppsta perioder med mange lovpalagte og
prioriterte planoppgaver som vil medfgre en utsatt sluttbehandling av planen.
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h. Kontaktpersoner

Tiltakshaver

Alicenborg Boligutvikling AS, org. nr. 924189584

C/O OH Slake Invest AS

Holterveien 4D

1448 Drgbak

Kontaktperson: Richard Slake, tIf. 95110130, e-post richard.slake@slakeinvest.no

Forslagstiller

Kristiania byplankontor AS, org. nr. 921361432

v/Alliance arkitekturstudio

Akersbakken 12

0172 OSLO

Kontaktperson: Kristian Ribe, tlf. 95750337, e-post kr@kbpk.no

Kommunens saksbehandler

Maren @inaes

Telefon 64 98 02 81, maren.oinaes@vestby.kommune.no
Formelle oversendelser sendes post@vestby.kommune.no.

I. Stoppe planinitiativet
Kommunen har vurdert spgrsmalet om planinitiativet bgr stoppes i henhold til plan-
0g bygningslovens § 12-8.

Kommunen har kommet fram til at planarbeidet kan oppstartes gjennom varsling og
kunngjgring etter forhandsforeleggelse.

]. Vesentlige punkter det er uenighet om
Det er ingen vesentlige punkter det er uenighet om.

k. Punkter som gjenstar & avklare

Gjennom oppstartmgte har det kommet fram falgende problemstillinger som ma
avklares:

Adkomst

VA

|. Vurdering av fagkyndighet til forslagstiller

Planforslaget skal utarbeides av qdp Arkitekter AS v/Christian Brenden i
samarbeid med Kristiania byplankontor AS v/Kristian Ribe. Christian Brenden
opplyser a veere arkitekt MNAL med bred prosjekterfaring med hovedfokus pa
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konseptutvikling, detaljering og byggeplass oppfglging, med flere ars erfaring.
Kristian Ribe er planlegger og arkitekt MNAL med master i arkitektur fra Arkitektur og
designskolen i Oslo (AHO) 2006.

Forslagstiller oppgir & ha gode kunnskaper om plan- og bygningsloven og framstilling
av digitale planer etter nasjonal produktspesifikasjon. P4 denne bakgrunn vurdere
kommune det slik at kravet til fagkyndighet etter plan- og bygningslovens § 12-3 er
oppfylt. Dersom det gjgres endringer i hvem som skal utarbeide planen mé dette
meldes til kommunen og det ma innsendes ny vurdering av fagkyndighet.

m.Regionalt planforum

Problemstillingene i planarbeidet, slik vi har oversikt over na, er ikke av et omfang
som gjar det naturlig & bringe de inn for regionalt planforum.

n. Plankart

Folgende data skal legges inn pa alle objekt pa plandata:
Plannavn: Alicenborg

Planident: 0252

Kommunenummer: 3019

Ngdvendige grenser er koordinatfestet og det er derfor ikke behov for
grenseoppgang.

0. Planbestemmelser
Kommunens «Krav til reguleringsbestemmelser» skal fglges.

p. Utbyggingsavtale
Prosjektet vil i utgangspunktet ikke kreve utbyggingsavtale.

Kommunen sjekker eventuelt behov for utbyggingsavtale.

g. Gebyr
Kommunens Forskrift om gebyr for planlegging, byggesaksbehandling, kart- og
delingsforretning og seksjonering er gjennomgatt av tiltakshaver far oppstartmgte.

r. Oppstartmgte

Oppstartmgate er obligatorisk og hjemlet i plan- og bygningslovens § 12-8 og forskrift
om behandling av private forslag til detaljrequlering etter plan- og bygningsloven 88 2
- 4. 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 medfare endringer av avklarte rammer og forutsetninger.
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