Oppstartsmgate — Trekanten — Detaljrequlering

Dato: 22.06.2021

Deltakere: Joakim Rged, Sven-Ola Breend, Sven Erling Naess (Vestby kommune),
Line H. Fielding, Thomas Wisbech, Trine Gaarder Stenberg (Bakke & Malling Vestby
AS), Tuva Margrethe Skaret og Hanne Bendixen (TAG Arkitekter)

Forslagstiller har fgr utarbeidelsen av planinitiativet datert 10.06.2021 gjennomgatt
kommunens veileder for «private reguleringsplaner» og «private reguleringsplaner
innenfor omradereguleringen for Vestby sentrum».

a. Samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet

Planinitiativet beskriver hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som
skal varsles ved planoppstart.

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

c. Utredninger
Felgende ma utredes og beskrives:

Barn og unge

Planens virkninger for barn og unge skal beskrives. Om ngdvendig skal barnetrakk i
omradet registreres.

Naeringsliv og sysselsetting

Planens virkninger for neeringsliv og sysselsetting skal beskrives.

Trafikk


http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#12-9
http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#4-2
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854?q=konsekvensutredning
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854?q=konsekvensutredning

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. Krav om parkering falger
normalt av bestemmelsene i kommuneplanen.

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

Trafikkanalyse for eget omrade og eventuell avkjgringsfelt. Kommunen oversender
sine trafikkanalyser.

GS4 og GS rundt S17 kan reguleres bort.

GS langs Osloveien ma avklares med fylkeskommunen.

Stoy, luftkvalitet og annen forurensning

Planens virkninger for stgy, luftkvalitet og annen forurensning skal beskrives. Om
ngdvendig ma stgyanalyser, stgysonekart, utredninger om vibrasjon og kartlegging
av luftkvalitet giennomfares. | 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 i forhold
til Retningslinje for behandling av luftkvaltet i arealplanlegging T-1520.

Massebalanse

Planens konsekvenser i forhold til 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.

Overvann

Planens konsekvenser nar det gjelder overvann skal beskrives. Det ma lages en
overvannsplan jf. Kommuneplanens bestemmelser §13 og 18.

Naturmangfold
| utgangspunktet ikke relevant for denne planen.

Planens virkninger for naturmangfold skal beskrives (se Naturbase, Artskart,
Miljgregistreringer i skog og Kartportalen). Szerlig forholdet til Naturmangfoldlovens
kapittel Il ma avklares. Se ogsa veileder til naturmangfoldlioven kapittel II. Om
ngdvendig ma en kartlegging gjennomfgres.



https://www.regjeringen.no/contentassets/25867b21b2ad4780be3d959b626f8e12/t-1442_2016.pdf
http://www.miljodirektoratet.no/Documents/publikasjoner/M128/M128.pdf
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https://www.nibio.no/tema/skog/miljoregistrering-i-skog-misUKSPLAN_STATUS
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http://www.lovdata.no/all/nl-20090619-100.html
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Sok i artskart og Miljgdirketoratets database Naturbase viser at det er registrert
fremmede arter neer tiltaket/ i planomradet. Dette gjelder hagelupin (Lupinus
polyphyllus) og kanadagullris (Solidago canadensis) som er oppfart i
artsdatabankens fremmedartsliste med sveert hgy risiko — SE. | den forbindelse
minner vi om at den som setter i verk virksomhet eller tiltak som kan medfgre
spredning av levende eller levedyktige organismer til steder der de ikke forekommer
naturlig innenfor rimelig utstrekning skal treffe tiltak for a hindre dette, jf.
Naturmangfoldloven § 28. For gvrig vises det til Forskrift om fremmede organismer,
kapittel V, Krav til aktsomhet og til virksomheter og tiltak som kan medfare spredning
av fremmede organismer. Dersom lgsmasser eller andre masser skal flyttes, minner
vi spesielt om forskriftens § 24, punkt 4.

Friluftsliv

Ikke relevant.

Folkehelse

Planens virkninger for folkehelsen skal beskrives.

Universell utforming

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

Kulturminnevern

Planens virkninger for fredete kulturminner og nyere tids kulturminner skal beskrives.
Evt. rad og krav fra Viken fylkeskommune tas med. Kulturminneundersgkelser etter
kulturminnelovens §9 skal giennomferes i det omfang som Viken 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 fer rapport
fra kulturminneundersgkelsene foreligger. Om ngdvendig ma planen omarbeides for
a tilpasse seg registrerte kulturminner fgr 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. Om ngdvendig ma det
utarbeides illustrasjoner, 3D-modeller el l. for & illustrere dette. Krauv til skilt og
reklame fglger normalt av bestemmelsene i kommuneplanen.

Digital modell
Terrengsnitt


http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/tema/planlegging_plan-_og_bygningsloven/universell-utforming-i-planlegging.html?id=621728
https://ra.brage.unit.no/ra-xmlui/bitstream/handle/11250/2397641/pbl_veileder_2016.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://www.riksantikvaren.no/veileder/konsekvensutredning-av-kommuneplanens-arealdel-for-tema-kulturminner-og-kulturmiljoer/
https://www.riksantikvaren.no/veiledere/arkeologi/
https://www.regjeringen.no/no/sub/stedsutvikling/id520595/

Fotografier med evt. nytt tiltak satt inn
Fasadeoppriss

Perspektivtegninger

Aksonometriske tegninger
Sol/skyggediagram

Kommunen jobber med a utarbeide 3D-modell av bebyggelsen i sentrum. Det bar
utarbeides 3D-modell av prosjektet som del av planforslaget. Se kommunens
hjemmeside for mer informasjon.

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.

| henhold til kommuneplanens §13 skal det utarbeides en matjordplan for planer hvor
dyrka mark blir bergart.

Aktuelt omrade for jordflytting kan veere Kjenn.
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
arealplanlegging), Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) (med bl.a. Flaum- og
skredfare i arealplanar og Sikkerhet mot kvikkleiereskred), Statens stralevern og
Norges geologiske undersgkelser.

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 privatekonomiske virkninger


https://www.fylkesmannen.no/oslo-og-viken/
http://www.dsb.no/
http://www.dsb.no/
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/samfunnssikkerhet-i-kommunenes-arealplanlegging/
https://www.dsb.no/veiledere-handboker-og-informasjonsmateriell/samfunnssikkerhet-i-kommunenes-arealplanlegging/
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https://publikasjoner.nve.no/retningslinjer/2011/retningslinjer2011_02.pdf
https://publikasjoner.nve.no/retningslinjer/2011/retningslinjer2011_02.pdf
http://webby.nve.no/publikasjoner/veileder/2014/veileder2014_07.pdf
http://www.nrpa.no/
http://www.ngu.no/

Planens virkninger pa privatrettslige og privatgkonomiske forhold skal beskrives. Det
kan for eksempel vaere privatrettslige avtaler som finnes for et omradet eller at
planen vil fa skonomiske 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. Tiltak innenfor planomradet kan bli
omfattet av forskrift om tilknytning til fiernvarmeanlegg i Vestby sentrum og pa Deli
skog. Det ma da i reguleringsbestemmelsene vurderes a ta inn krav om
tilrettelegging for forsyning av vannbaren varme til ny bebyggelse og at det er
tilknytningsplikt etter PBL § 27-5.

Omradet er innenfor omradet hvor renovasjon betjenes med avfallssug. Det blir lagt
opp stikk/rgr til eiendommen. Siden Garderveien ikke er bygd enda, kan punktet
legges der utbygger ansker.



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 falgende fram til den formelle planleveransen:

- Sende over rapporter gjennomfert i forbindelse med omradereguleringen.
- Dialog med S12 om mgate for avklaring/samarbeid omkring spiralbrua (GS2)

f. Dialogmgater 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. NADAG

Blir det gjiennomfart geotekniske undersgkelser i forbindelse med reguleringsplan
skal dataen leveres inn til NADAG (https://www.ngu.no/emne/nadag). NADAG er
nasjonal database for grunnundersgkelser. Den foretrukne maten a levere til NADAG
er giennom Geosuite Toolbox. Kvikkleiresoner eller endring av disse skal meldes inn
til NVE i forbindelse med hgring.

h. Overordnet framdriftsplan

Forslagsstiller vil varsle oppstart av planarbeidet og legge planprogram ut til offentlig
ettersyn i lgpet av sommeren 2021. Annonse settes inn i en av falgende aviser: Moss
Avis, Vestby Avis eller VestbyNytt. Kunngjaringen med kartutsnitt sendes ogsa til
kristina.forslund@vestby.kommune.no for annonsering pa kommunens hjemmeside.

Sammen med varslet bar det ogsa varsles oppstart av forhandlinger om
utbyggingsavtale.

Forslagstiller legger opp til at den formelle planleveransen vil finne sted i lgpet av
hgsten 2021.

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» med
prioritet 1.


https://www.ngu.no/emne/nadag
mailto:kristina.forslund@vestby.kommune.no

Dersom ikke uforutsette forhold oppstar vil det veere realistisk at kommunestyret kan
fatte endelig planvedtak i Igpet av 2022.

I. Kontaktpersoner

Forslagsstiller (e)?

Line H. Fielding

Bakke & Malling Vestby AS
Orgnr: 924 771 798

Vestbytorget AS v/Halvor Sgrbye
Torgveien 4C, 1400 Ski.
Org.nr.956629799

Fagkyndig

Tuva Margrethe Skaret

TAG Arkitekter

Osterhaus Gate 27, 0183 Oslo
Org nr: 894607262

Kommunens saksbehandler

Joakim Rged

Telefon 64 98 01 00

Formelle oversendelser sendes post@vestby.kommune.no.

J. Stoppe planinitiativet
Kommunen har vurdert spgrsmalet om planinitiativet bgr stoppes i henhold til plan-
og bygningslovens § 12-8.

Kommunen har kommet fram til at planarbeidet kan oppstartes gjennom varsling og
kunngjaring.

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

I. Punkter som gjenstar a avklare

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

m.Vurdering av fagkyndighet til fagkyndig

Planforslaget skal utarbeides av TAG arkitekter. Vedkommende oppgir @ ha gode
kunnskaper om plan- og bygningsloven og framstilling av digitale planer etter
nasjonal produktspesifikasjon. Pa denne bakgrunn vurdere kommune det slik at
kravet til fagkyndighet etter plan- og bygningslovens § 12-3 er oppfylt. Dersom det


mailto:post@vestby.kommune.no
https://lovdata.no/NL/lov/2008-06-27-71/§12-8
https://lovdata.no/NL/lov/2008-06-27-71/§12-8

gjeres endringer i hvem som skal utarbeide planen ma dette meldes til kommunen og
det ma innsendes ny vurdering av fagkyndighet.

n. Regionalt planforum

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

o. Plankart

Folgende data skal legges inn pa alle objekt pa plandata:
Plannavn: «Trekanten»

Planident: 0294

Kommunenummer: 3019

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

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

q. Utbyggingsavtale

Prosjektet vil kreve utbyggingsavtale. Kommunen sender utkast til utbyggingsavtale
til forslagstiller og tiltakshaver for videre behandling.

Samtidig som varsel om oppstart bar det ogsa varsles oppstart av forhandling om
utbyggingsavtale.

r. Gebyr

Kommunens Forskrift om gebyr for planlegqging, byggesaksbehandling, kart- og
delingsforretning og seksjonering er gjennomgatt av tiltakshaver fgr oppstartmate.

S. Oppstartmate

Oppstartmeate er obligatorisk og hjemlet i plan- og bygningslovens § 12-8 og forskrift
om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven §§ 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 medfgre endringer av avklarte rammer og forutsetninger.
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