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Detaljregulering for Myraløkka - sluttbehandling
Kommunestyrets vedtak:

Forslag til detaljregulering for Utsikten - Myraløkka, med plankart datert 06.10.2015 og tilhørende bestemmelser datert 05.10.2015, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12.

Utbygger pålegges særlig aktsomhet for stor og liten salamanderdam.

Kommunestyrets behandling:

Øivind Hammer (MDG) fremmet på vegne av MDG, AP og SV følgende forslag:

«Tillegg til rådmannens forslag til vedtak:

Utbygger pålegges særlig aktsomhet for stor og liten salamanderdam.»

Planutvalgets innstilling ble vedtatt enstemmig.

Forslag fremmet av Øivind Hammer ble vedtatt med 43 stemmer (17H,15AP,3SP,3V,2KRF,2MDG,1SV) mot 6 stemmer (5FRP,1H).


Planutvalgets innstilling til kommunestyret:

Forslag til detaljregulering for Utsikten - Myraløkka, med plankart datert 06.10.2015 og tilhørende bestemmelser datert 05.10.2015, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12.
Planutvalgets behandling:

Rådmannens forslag til vedtak ble fremmet og vedtatt enstemmig.

--------------------------------------------------------------------------------------------------------(IKKE slett denne linjen    Her starter innstillingen)

Rådmannens forslag til vedtak:
Forslag til detaljregulering for Utsikten - Myraløkka, med plankart datert 06.10.2015 og tilhørende bestemmelser datert 05.10.2015, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12.
---- (IKKE slett denne linjen -----Her slutter innstillingen) --------------------------------------------------------------------------------------------------

Rådmannens saksutredning:

Sammendrag:

Et plansamarbeid mellom fire grunneiere fremmer forslag til detaljregulering. Det reguleres i

første rekke for eneboligtomter, men også mulighet for noe mer konsentrert

småhusbebyggelse. Planområdet har god nærhet til marka med natur og kulturmiljøelementer.
Vedlegg:

1. Plankart, datert 06.10.2015
2. Bestemmelser, datert 05.10.2015

3. Planbeskrivelse

4. Innkomne merknader til offentlig ettersyn
5. ROS-analyse

Utredning:

1. BAKGRUNN OG BESKRIVELSE

Bakgrunn

Planområdet det fremmes detaljregulering for er et plansamarbeid mellom flere grunneiere. Deler av planområdet inngikk i reguleringsplan for Utsikten Bråtan fra 2003. Hele arealet er avsatt til boligformål i kommuneplanen. Arkitekt Poulsson/Pran som har utarbeidet forslag til detaljert reguleringsplan på veiene av Dag Jørstad, Tore Stokke, Jo Engen og Bjarne Stokke.

Beskrivelse

Planforslaget legger opp til boligtomter for eneboliger, samt noen tomter hvor det kan åpnes for konsentrert småhusbebyggelse. Planområdet er kupert terreng med barskog og avgrenses i øst av et vakkert bekkedrag. I planområdet finnes kulturminner og spor fra tidligere tiders bruk av området.
2. MERKNADER OG KOMMENTARER
Planforslaget ble førstegangsbehandlet i planutvalget 10.06.2014, sak 40/2014. Planen lå ute til offentlig ettersyn i perioden 6. november til 18. desember. I høringsperioden kom det inn sju merknader.

1. Buskerud fylkeskommune 

18.12.2014

2. Fylkesmannen i Buskerud 

16.12.2014

3. Statens vegvesen 


03.12.2014

4. Myraveien vel 


07.12.2014

5. Erik og Liv Selbo 


13.11.2014
6. Jon Hagen og Jannicke Riisnæs 
07.12.2014

7. Willy Skjeggerud 


16.12.2014

Buskerud fylkeskommune, 18.12.2014
1. Hensynssonen ved det automatisk fredete gravfelt må utvides til også å gjelde sikringssonen.

2. Vurder hensynssone c over naturformålet ved gravminnet.

3. Henvis til §4-4 i §3-6.

Forslagstillers kommentar til merknaden:

Båndleggingssone H730 er utvidet slik at også kulturminnets sikringssone er underlagt

hensynssone d. Endringer inngår i revidert plankart.
Rådmannens kommentar:

I tillegg er det rettet opp i henvisning i §3-6, fra §4-2 til §4-4.
Fylkesmannen i Buskerud, 16.12.2014

1. Naturmangfold. Fylkesmannen anbefaler at naturområdet økes i bredden for å ivareta allmenne LNF- og vassdrag-interesser langs bekken.

2. Landskapsvirkninger, fjernvirkning mot Lierdalen, bør begrense utbyggingen. Viser til Nasjonale forventninger og Den europeiske landskapskonvensjonen.

3. Barn og unge. Halvparten av nærlekeplassen FL2 omfattes av hensynssone langs bekken. Fylkesmannen mener arealene langs bekken bør reguleres som naturområde (vassdragsinteresser og sikkerhetshensyn). Dette medfører at lekeareal bør utvides tilsvarende for å kunne opparbeides og brukes til nærlekeplass.

4. FM presiserer at planområdet ikke ligger ved kollektivknutepunkt eller i et sentrumsområde og at det derfor ikke skal åpnes for avvik fra anbefalte grenseverdier. De viser også til kommuneplanens bestemmelse § 2-11 som fastsetter at anbefalingene i departementets retningslinje skal legges til grunn. Ut fra dette bes det om at reguleringsbestemmelsene blir endret slik at det stilles krav om at alle rom for støyfølsom bruk skal ha vindu i fasade med støynivå lavere enn Lden = 55 dBA.

5. FM kan ikke se at det er gjort noen andre vurderinger knyttet til energiløsninger enn at området ikke ligger innenfor konsesjonsområde for fjernvarme. Anbefaler at mulighetene for miljøvennlige energiløsninger blir utredet, for eksempel varmepumpe, bioenergi eller bygging av lavenergiboliger/passivhus. Kommunen kan sette krav til at det tilrettelegges for vannbåren varme.

6. Antall boliger bør vurderes ut fra muligheten for god kollektivbetjening.
Forslagstillers kommentar til merknaden:
-Naturområdet er opprettholdt slik det er tegnet inn, med 10m hensynssone. Boligtomt 35 er nå i sin helhet lagt utenfor hensynssonen. For tomt 35 er byggegrensen mot naturområdet lagt 4,0 meter fra tomtegrensen og 2,0 meter fra fa5. For alle øvrige boligtomter er byggegrensen lagt minimum 20,0 meter fra bekken.

-Lekeplass FL2 er nå lagt i sin helhet utenfor hensynssonen. Lekeplassen er utvidet mot sør og nord for å opprettholde et brukbart og attraktivt lekeareal. Boligtomtene 29 og 36 er som følge av dette justert i størrelse.

-Arealet som er lagt til i planen er regulert til boligformål i kommuneplanen, ikke til LNF område. Utbyggingen på de aktuelle tomtene vil ikke ha fjernvirkninger til Lierdalen da det er tett vegetasjon foran.

- Reguleringsbestemmelsene er endret vedrørende støy.

- Det er vanskelig å pålegge private tomteeiere bestemte energiløsninger, og det er derfor ikke tatt inn i reguleringsbestemmelsene.
Rådmannens kommentar:

Lekeareal og hensynet til bekkedraget synes godt nok ivaretatt med endringene. Rådmannen mener at småhusbebyggelse i planområdet ikke nødvendigvis gir negative fjernvirkninger mot Lierdalen. Tomtestørrelsene og bestemmelse om utnytting utgjør en begrensing i forhold til antall boenheter, i forhold til landskapsvirkning og sett i lys av lav kollektivbetjening.  
Statens vegvesen, 03.12.2014

1. Myraveien må stenges for nedkjøring til fylkesveien. Vist adkomst synes tilfredsstillende

2. Hensynssoner er vist for støy på terreng. Vegvesenet etterlyser håndtering av støy hvor høyere fasader tillates. Det bør beregners og vises henssynssoner for aktuelle byggehøyder, med tilhørende bestemmelser.
Forslagstillers kommentar til merknaden:
- Reguleringsbestemmelsene er endret vedrørende støy.

Rådmannens kommentar:

I §2-9 angis det bestemmelser for de tomtene som støyberegninger viser er støyutsatt, i høyde over bakken tilsvarende andreetasje.
Myraveien vel, 07.12.2014

1. Myraveien vel er sammenslutning av 10 eksisterende husstander langs den opprinnelige Myraveien. Har vedlikeholdt veien på dugnad, samarbeidet om brøyting og ellers håndtert fellesskapets interesser. 

2. De synes tre parkeringsplasser for tilkomst til Marka er for snaut. Myra er et av de fineste utgangspunktene for turer i Kjekstadmarka og ved tilrettelegging for det, vil mange flere ha glede av å starte turen her.

3. Stiene, som ble ødelagt av sist vinterens snauhogst, må restaureres og tilrettelegges.

4. Lekeplassen som settes av ved bekken er for liten og inneklemt. Dersom en boligtomt droppes (tomt 29 eller 36) får man et større område og mer anvendelig fellesareal. Dette vil åpne opp og endre den fortettede karakteren i området.

5. Lekeområdet må etableres med ballbane. Det finnes ikke noe nærmiljøanlegg som er etablert i området Utsikten-Bråtan. Lekeområdet bør etableres ferdig som en del av utbyggingen, slik at det er lett for en velforening å overta. De viser til det velfungerende fellesområde i Reistadlia og ber om at en fremtidsrettet plan ikke er dårligere enn en plan fra 60-tallet.
Forslagstillers kommentar til merknaden:

- Antall parkeringsplasser i dagens forslag er gitt ut fra dialog med kommunen. Kommunen ønsker ikke noe større utfartsparkering i området, og mener at tre plasser er tilstrekkelig.

- Når det gjelder rydding av tomter er det et privat forhold som grunneiere selv må svare på, og som ikke har noe med plansaken å gjøre.

- Det er etablert tre ulike lekeplasser i området. Plassene har ulike karakterer. Utover det går vi ikke inn og detaljerer utformingen av disse.
Rådmannens kommentar:

- Rådmannen vurderer det slik at det burde stilles rekkefølge bestemmelse for etablering av stier i NA1, og har endret bestemmelsene slik. 
- Det er et flott utgangspunkt for turer innover i Kjekstadmarka, men det er ikke ønskelig med en større utfartsparkering i kombinasjon med småhusbebyggelsen her. 
- Utforming av det største lekearealet er endret i utforming slik at det blir lettere tilgjengelig og ikke så inneklemt, som vellet kommenterte. Bestemmelsene for lekeplassene viser til kommuneplanens bestemmelser. Funksjonene som kreves for nærlek der kan fordeles på de to største lekearealene. Ballplassen vil naturlig da kunne lokaliseres på FL2. Rådmannen viser til at bestemmelsene er endret slik at det sikres allmenn tilgang til lekearealene.
Erik og Liv Selbo, 13.11.2014

1. Ønsker ikke at veien inn til feltet går over hans eiendom. Veien bør justeres nordover. Dette må løses med tanke på høyder på veien, bredder og avståelse av grunn.

2. Adkomstforhold til 99/5 må opprettholdes på en god måte.
Forslagstillers kommentar til merknaden:

-Veitraséen er flyttet nordover og ligger nå i sin helhet utenfor eiendommen 99/5.
Rådmannens kommentar:

Viser til gjennomførte endringer.
Jon Hagen og Jannicke Riisnæs, 07.12.2014

1. De har svært bratt adkomst inn på Myraveien, og er bekymret for at regulert vei skal føre til forverring stigningsmessig, ifht mer uoversiktlig og trafikkfarlig. 

2. I prosess for reguleringsplan i 2002, fikk de medhold i at ny vei skulle ligge på samme nivå som dagens vei, rettes opp og legges lengre bort fra avkjørslen deres.

3. De påpeker motstrid mellom avkjørselene på nordsiden av veien og de eksisterende på sørsiden.

4. Ny vei bør etableres på dagens høydenivå, men trekkes mot nord og rettes ut. Avkjørslene på nedsiden bør tilrettelegges slik at de kan stå flatt på terreng etter å ha kommet opp bakken, før det kjører inn på Myraveien.

Forslagstillers kommentar til merknaden:

- Traséen er trukket nordover, og vil etableres på dagens høydenivå. Endringen i trasé gir nabo større plass å stoppe på sør for veien.

Rådmannens kommentar:

Viser til gjennomførte endringer.
Willy Skjeggerud, 16.12.2014

1. Utsikt. Det er en forutsetning at utsikten og solforholdene fra vår eiendom ikke blir begrenset eller påvirket negativt som følge av den planlagte utbygging, noe som også er bekreftet i planbeskrivelsen.

2. Plassering av bolig på 102/22, tomt 21. Tomt 21 ligger høyt i terrenget og det Skjeggeruds ønske å forsøke å begrense den visuelle effekten av denne plasseringen gjennom å begrense gesimshøyde tilsvarende maksimalt kvote 212 moh. Om bygget gjøres med 1 etasje vil da byggegrunn maksimalt ligge på kvote 209 moh, eventuelt med 2 etasjer kvote 206 moh. Dette vil påvirke tomt 23, FL3 og NA4.

3. Mønehøyde tomt 23. Med utgangspunkt i pkt.2 ovenfor vil en begrensning av mønehøyde til kvote 206 på tomt 23 være nødvendig for å sikre at bygningene på denne tomten ikke hindrer utsikten fra tomt 21. 

4. Naturområde NA 4 og lekeplass FL 3. Med utgangspunkt i pkt.2 ovenfor med en senkning av tomt 21 til kvote 206 moh, vil dette kunne påvirke FL3 og NA 4. For å skape en helhet vil det være ønskelig å senke terrenget ned til kvote 206 moh også på de deler av NA 4 og FL 3 hvor terrenget er høyere enn kvote 206 moh. Etter senking vil terrenget bli beplantet med naturlig vegetasjon. 

5. Borehull. De har i dag et borehull for drikkevann på naboeiendommen 102/32 nord for tomt 102/22 som er sikret gjennom tinglysning. Da de går ut fra at det nå kommer til å bli offentlig vann tilgjengelig også for eiendommen 102/22 ved utbygging, er da planen å utnytte vann fra borehullet for produksjon av varme ved hjelp av varmepumpe. De synes det ser ut som at borehullet ligger i veien fram til felt B7, og ber om at hullet blir tatt hensyn til slik at de fortsatt kan benytte borehullet, eventuelt at det planlegges for en vederlagsfritt boring av et nytt borehull.

Forslagstillers kommentar til merknaden:
- Nabo har i dag en hytte som ligger på en kolle. Den nye bebyggelsen vil i liten grad påvirke sol og utsiktsforhold.

- Nabo uttrykker her et ønske om å begrense høyde på bebyggelse på egen tomt. Dette kan nabo selv gjøre ved en eventuell byggesak. Vi ønsker ikke å gå inn og detaljregulere dette. Da særlig fordi vi ikke kan legge begrensingene som nabo ønsker på tomten sør for hans egen tomt. Dette fordi tomten i sør er svært smal og ligger i skrånende terreng. Nabos ønske om begrensninger vil gjøre det svært vanskelig å få prosjektert noe på den aktuelle tomten. Vi vil heller ikke gå inn og kotesette lekeplass og naturområde, da dette vil gi seg selv ved opparbeidelse av området.

- Borehullet er en privatrettslig sak som må løses mellom grunneierne.

Rådmannens kommentar:

--Rådmannen ba arkitekten, som utarbeider planen, om å se på høydeplasseringene for de omtalte tomtene. På bakgrunn av de vurderingene synes det best ikke å sette de foreslåtte kotehøyder i planen. Ved byggesøknader vil høyder bli vurdert, sett i sammenheng og det kan fastsettes endret av hensyn til omgivelsene.  
--Rådmannen har på bakgrunn av innspillet lagt til i § 3-5-1 Naturområde, at i NA4 tillates bearbeiding av terreng, slik at det ikke blir til hinder for terrengtilpassing.
3. PROBLEMAVKLARING, ALTERNATIVER OG VURDERINGER
Utforming

Utnyttelsesgraden i planforslaget er BYA 25% for eneboligtomtene. For de tomtene det kan være aktuelt med tomannsboliger er det foreslått tillatt BYA 30% dersom det bygges for tomannsbolig. Minste uteoppholdsareal, gesims og mønehøyder er også satt i tråd med kommuneplanens bestemmelser.
For felt B2 er det gjennomarbeidet med maksimale tillatt gesimshøyder satt i plankartet. På dette feltet tillates kun flate tak. Innenfor B2 tillates ikke inngjerding, kun dersom det er nødvendig som sikkerhetstiltak.
Veitraseen

Ved offentlig ettersyn hadde flere av naboene og brukere av dagens Myravei kommentarer til plassering av veitraseen. Traseen er i plankartet til sluttbehandling justert i forhold til disse innspillene. Hovedtraseen skal anlegges med fortau og skal overtas av kommunen. For en av de eksisterende eiendommene er det satt bestemmelse som tillater at det settes opp garasje inntil en halv meter fra veigrunn. Dette er avklart med VIVA IKS, som skal overta den kommunale veien.
Støy

Deler av planområdet er utsatt for støy fra E18. Etter innspill fra Fylkesmannen er bestemmelsene endret slik at det ikke åpnes for avvik fra anbefalte grenseverdier, men at bestemmelsene fastsetter departementets retningslinje. I tillegg til at støysone er tegnet inn i plankartet med hensynssone, er det også satt krav om redegjøring for støy i bestemmelser for utsatte tomter.
Barn og unge

Planen legger opp til sandlek og nærlek. Nærlekfunksjonen er fordelt på to areal: FL1 hvor terrenget er forholdsvis kuppert, og FL2 somligger idyllisk i området mot bekken. Utforming av FL2 er noe endret etter offentlig ettersyn, etter innspill om at hensynssonene mot bek ikke burde ligge over lekareal. Tomteareal fra tomtene 36 og 29 er lagt til lekearealet. Det er innenfor FL2 det vil være mulig å etablere en balløkke. Det kunne vært vurdert å sette en bestemmelse med krav til en jevn hard flate egnet for ballspill for dette arealet. (I §3-3 d))
Bestemmelsene for lekeplassene viser til kommuneplanens bestemmelser. Funksjonene som kreves for nærlek der kan fordeles på de to største lekearealene. Ballplassen vil naturlig da kunne lokaliseres på FL2. I bestemmelsene er det satt opp hvilke areal de ulike fellesarealene tilhører. Rådmannen viser til at det i bestemmelse for lekearealene er tilføyet at lekearealene skal være åpne for allmenn bruk.
Naturmiljø og Naturmangfoldloven §§ 8-12

Planområdet er i dag barskog med lav bonitet, i stor grad furu og noe gran. Skogen er av ulik alder. Grunnen er granitt med mye fjell i dagen.

En gjennomgang av kartgrunnlag hos miljøstatus.no viser at det er gjennomført registreringer av artstyper og naturtyper i området. Det er ikke er forekomster av rødlistede arter eller sårbare naturtyper. Planområdet inngår i forvaltningsområde for gaupe. Nærhet til markagrensa for Oslo og omegn er på det minste 100m. Hundre meter sør for området finnes en gårdsdam med stor og liten salamander, men dette planforslaget antas ikke å påvirke denne.
Rådmannen anser at kunnskapsgrunnlaget for gjeldene tiltak er tilfredsstillende og at det ikke foreligger risiko for alvorlig eller irreversibel skade på naturmangfoldet. Rådmannen anser heller ikke at tiltaket medfører en økt samlet belastning på økosystemet.
Tiltaket er vurdert opp mot §§ 8-12, jf. §7 i naturmangfoldloven. Med bakgrunn i ovennevnte, anser rådmannen at tiltaket ikke kommer i konflikt med naturmangfoldlovens bestemmelser.
Kulturminner

Planområdet ligger nært viktige kulturminner, som bygdeborgen på Fosskollen og flere gravminner innover åsen. Et gravminne ligger helt i plangrensa. Dette er et automatisk fredet kulturminne og blir avsatt med vern og båndleggingssone i reguleringsplanen.
Hensynssonen ved det automatisk fredete gravfelt er utvidet til også å gjelde sikringssonen.
Vann og avløp

Det skal etableres selvfallsledning med tilknytting for feltene Utsikten Bråtan ned til Lierbakkene. Det har vært etablert en midlertidig pumpeløsning av Selvaag, for sin utbygging. For å sikre at avløp fra dette feltet er det satt rekkefølgebestemmelse i § 2-2 «Før det gis rammetillatelse/tillatelse til tiltak til bolig, skal selvfallsledning ned til Lierbakkene være gitt ferdigattest på.»
Risiko og sårbarhet

Risiko og sårbarhetsvurdering er gjennomført. 
I midten av planområdet er det et flatt parti med marine løsmasseavsettinger. Det er gjennomført vurdering av området og faren for kvikkleireskred er ansett for å være minimal. Men det er satt krav i bestemmelsene at geoteknisk rapport skal følges opp. Grunnforhold og evt tiltak for de tomtene som ligger i dette området skal dokumenteres. Kart fra NGU viser at det er registrert radon i området. Tiltak mot dette kreves etter TEK10 og vil bli gjennomført i forbindelse med bygging.
Universell utforming

Byggene det legges til rette for i planen er eneboliger og tomannsboliger. Kommunen finner

ingen særlig grunn for å kreve strengere krav til universell utforming her det som ligger i TEK

10. I bestemmelser for lekearealene er det satt at kommuneplanens bestemmelser §2-5 skal

gjelde. Dette innbefatter tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede.
Utbyggingsavtale

Det er arbeidet fram utbyggingsavtale mellom Lier kommune og grunneierne. Avtaler og fordeling grunneierne imellom er kommunen uvedkommende.
4. KONKLUSJON
Planforslaget er justert etter offentlig ettersyn, og viktige elementer er ivaretatt i planen. Rådmannen vurderer det slik at detaljplan for Utsikten - Myraløkka kan godkjennes, slik forslaget nå foreligger.
