Lier kommune

SAKSFREMLEGG Sak nr.
Saksmappe nr: Arkiv: Saksbehandler:
2015/5399 L12 Eldbjerg
Henriksen
Til behandling i:
Saksnr Utvalg Maetedato
46/2017 | Planutvalget 09.05.2017
54/2017 Kommunestyret 23.05.2017

Sluttbehandling - Detaljregulering for Gjellebekk Seor (N3)

Kommunestyrets vedtak:

Detaljregulering for Gjellebekk Ser (N3), som vist pd plankart datert 05.04.2017 og med bestemmelser
revidert 29.03.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12, forutsatt at
planbeskrivelsen rettes opp i trad med plankart og bestemmelser.

Kommunestyrets behandling:

Planutvalgets innstilling ble vedtatt enstemmig.

Planutvalgets innkalling til kommunestyret:

Detaljregulering for Gjellebekk Ser (N3), som vist pa plankart datert 05.04.2017 og med bestemmelser
revidert 29.03.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12, forutsatt at
planbeskrivelsen rettes opp i trdd med plankart og bestemmelser.

Planutvalgets behandling:

Radmannens forslag til vedtak ble fremmet og vedtatt enstemmig.

Réadmannens forslag til vedtak:
Detaljregulering for Gjellebekk Ser (N3), som vist pa plankart datert 05.04.2017 og med bestemmelser

revidert 29.03.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12, forutsatt at
planbeskrivelsen rettes opp i trdd med plankart og bestemmelser.

Réadmannens saksutredning:

Vedlegg:
1) Oversiktskart



2) Plankart til sluttbehandling, datert 05.04.2017

3) Plankart til offentlig ettersyn, datert 02.01.2017

4) Reguleringsbestemmelser, til sluttbehandling revidert 29.03.2017

5) Reguleringsbestemmelser til offentlig ettersyn, datert 05.01.2017

6) Planbeskrivelse, datert 09.01.2017

7) Merknader til offentlig ettersyn i sin helhet

8) Trafikkanalyse Hogda — oppdatert ogsa for Gjellebekk sor, datert 14.03.2017

Sammendrag
Planforslaget har veart utlagt til offentlig ettersyn. Innkomne merknader er vurdert av
raddmannen og saken legges fram for politisk sluttbehandling.

Endringer 1 planforslaget til sluttbehandlingen er:

PLANKART:

- Formélet Offentlig turveg (o GT1) er erstattet med formélet Offentlig
Vegetasjonsskjerm (o GV1) mot Markagrensen og utgjer 10 meter i ost, i trdd med
fylkesmannens forutsetning.

- Oppdatering av formélsnavn og nummerering pa plankart og tegnforklaring som folge
av overnevnte justering.

BESTEMMELSER: Endringene fremgar ogsé 1 vedlegg 4 med red skrift:
- §2-2-3 b): Endring av rekkefolgekrav om etablering av vegetasjonsskjermene for
n&ringsarealene kan tas 1 bruk.
- § 2-2-3 ¢): Rekkefolgebestemmelse om reetablering av Sagaveien til turveg nér
boligen fraflyttes.
- §2-3 d): 3. setning endres med: Gjerdet skal settes 1 formélsgrensen mellom
vegetasjonsskjerm (o_GV1) og felt K/I2.

- § 2-3 e): Presisering om at eksisterende vegetasjon skal std si lenge boligen er i bruk.

- § 2-11: Frigitt kulturminne kan fjernes uten ytterligere arkeologisk undersekelse.

- § 3-3: kulepunkt 2 endres til: Vegetasjonsskjerm oGV skal ha en bredde pa 10
meter.

- §3-3a): Turveg (GT) utgar og pkt 1 og 2 er flyttet til ny § 3-3a og b)
Vegetasjonsskjerm (GV) der § 3-3 a) er endret med: Eksisterende turvegforbindelse til
marka (Sagaveien) kan ligge innenfor vegetasjonsskjerm o GV1.

2. setning 1 opprinnelig § 3-3a) pkt. 1 er flyttet til rekkefolgebestemmelse § 2-2-3 ¢)

- § 3-3 b): «turvei» er erstattet med «Sagaveien».

- § 3-4 a): Reduksjon av heyden pa sikthindring 1 frisiktssoner fra 80 cm ned til 50 cm.

RAPPORT: Utvidet trafikkanalyse er utarbeidet og vedlagt saken, i trdd med statens
vegvesens anbefaling.

Utredning:
1.BAKGRUNN OG BESKRIVELSE

Bakgrunn

Plansaken har en lang historikk og har gatt over flere &r. I februar 2007 inngikk Lier
kommune kjopekontrakt med Utengen Eiendom AS for kjop av areal fra kommunens
eiendom gnr 100, bnr 13 pa Gjellebekk. Onsket er & flytte virksomheten fra Vestre Kjennervei
for & imgtekomme naboklager om sty og lukt i forbindelse med driften. I folge



kjopekontrakten forutsetter kjopet at Utengen utarbeider reguleringsplaner for sin nye og
eksisterende eiendom.

Det har blitt utarbeidet reguleringsplan for Kjenner 11, der Utengen holder til 1 dag.
Reguleringsplanen ble godkjent av kommunestyret 14. desember 2009, sak 77/2009.

Arbeidet med reguleringsplan for ny eiendom har pdgatt lenge og har en lang historikk:

e 26.09.2008: Kunngjering av oppstart av planarbeide

e 28.04.2009: 1. gangsbehandling i Planutvalget. Saken ble ikke lagt ut til offentlig
ettersyn. Ma avvente behandling av kommuneplanen.

e [ forbindelse med utarbeidelse av kommuneplanen, jobbet kommunen og
fylkesmannens miljevernavdeling fram en omforent lgsning for utforming av
vilttrekket 1 kommuneplanen. Reguleringsplanforslaget for Gjellebekk Ser ble ansett
for ikke & komme i konflikt med areal til vilttrekk i kommuneplanen og saken ble tatt
opp igjen.

e 15.02.2011: Ny ferstegangsbehandling 1 Planutvalget

e 16.03-05.05.2011: Offentlig ettersyn

e 05.05.2011: Innsigelse fra Fylkesmannen. Planarbeidet ma avvente avklaring av
vilttrekk/elgtrékk 1 kommuneplanen.

e 27.09.2013: Miljeverndepartementets endelige avklaring av kommuneplanen

e 04.09.2015: Ny Markagrense fastsatt og er i konflikt med foreslatt adkomst til
reguleringsomradet.

e November 2015: Ny adkomst foreslas og plangrensen ma endres. Dette krever ny
varsling om oppstart av planarbeide, som ma startes opp pa nytt.

Beskrivelse

Planomradet ligger 1 Gjellebekkomrédet og er pd ca. 44 dekar, der folgende eiendommer
inngér: 100/29, del av 100/13 og del av 97/42. Planomrédet grenser mot eksisterende
naeringsdrift (tidligere Alpharma) og Harlem-gruppen i nordvest. I sydvest, sydest og 1 ost
grenser planomradet til Marka.

Hensikten med planen er en relokalisering av Utengen’s neringsvirksomhet (Utengen
Transport AS og Utengen Maskin AS). Virksomheten har eksistert 1 over 90 ar og har hele
tiden veert stasjonert i Lier. Den bestar av ca. 70 ansatte, samt 40 vogntog med en
arsomsetning pa ca. 100 millioner NOK, og har planer om & ekspandere framover.
Forslagsstiller ensker & etablere et servicesenter for tunge kjoretoyer med tilherende verksted,
kontorer og andre servicefunksjoner. I folge forslagsstiller skal mesteparten av foreslétt
regulert areal benyttes til parkering og mangvreringsareal for lastebiler, samt
plassering/lagring av containere/rastoffmaterialer (bark og lignende), samt tilherende utstyr.

Utbyggingsarealet foreslas regulert med kombinert formal Kontor og Industri, med tilherende
lagerlokaler (K/I). Mesteparten av arealet skal benyttes til parkering og mangvreringsareal for
lastebiler og containerlagring. Ny adkomst til planomrédet vil vare fra Gjellebekkstubben.

2. MERKNADER OG KOMMENTARER

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 2. februar til 16. mars 2017. I
forbindelse med offentlig ettersyn har det kommet inn 6 merknader. Nedenfor er merknadene
oppsummert og kommentert av forslagsstiller og radmann. I tillegg er merknadene i sin helhet
lagt ved saken (vedlegg 7).



1. Fylkesmannen i Buskerud, datert 13.03.2017

- Positiv til bestemmelser om handtering av overflatevann for & unnga uheldig
avrenning til bekk i servest og videre til Damtjern.

- Positiv til begrensning om at 20 % av bygningsmassen kan etableres med kontor.

- Positiv at bestemmelsene sikrer stoyniva i trdd med steoyretningslinje T-1442/16.

- Positiv til at det skal etableres stayskjerm mellom ny adkomstveg (f SKV2) og
eksisterende boligtomt (100/29) i felt K/I2. Mener det er uheldig at stoyanalysen ikke
viser hvordan steyskjermen skal fungere som avbetende tiltak og plasseringen av
denne. Forutsetter at dette folges opp og at stoyskjermen inntegnes pd plankartet.

- Viser til Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) sin stadfesting av
kommuneplan for Lier og forutsetningen om at viltkorridoren blir sikret og realisert 1
reguleringsplan. Er positiv til innregulering av en 10 meter bred vegetasjonsskjerm
mot inntilliggende naturomrade (Marka). Rekkefolgekrav i kommuneplanen § 3-4, 5b)
ma folges opp og kravet om at naringsomradet pa Gjellebekk/Gunnarasen (N3) ikke
kan utnyttes for viltkorridor (Elgl) er ferdig regulert, forutsettes nedfelt i
reguleringsbestemmelsene.

Forslagsstillers kommentar:

Kommentar til punkt 1, Stgy:

Vi vil opprette stgyskjerm mot naboeiendommen, Sagaveien 2, eid av Ragnhild Anundskas
som planlagt, for a redusere stgyplagene under og etter utbygging. Vi vil sd snart det er
mulig etter opparbeidelse av vei legge til rette for og deretter utfgre etablering og
montering av den planlagte stgyskjerm. Stgyskjermen vil bli inntegnet pa plankartet.

Kommentar til punkt 2, Grgnnstruktur og viltkorridor:

Vi er opptatt av d ta vare pa mangfoldet i naturen og a legge til rette for at elg og andre dyr
skal ha levelige forhold i omradet rundt eiendommen. Reguleringsplanforslaget for
Gjellebekk Sgr/N3 kommer ikke i direkte konflikt med avsatt areal til vilttrekk slik som vist i
gjieldende kommuneplan.

I sluttbehandlingen av var nabo «Pillefabrikken» ble det fra radmannen i kemmunen papekt
dette angaende vilt korridoren:

e Formdlsgrensene til elgtrakket er satt i henhold til kommuneplanens avsatte
formdlsgrense som er avklart av departementet. Formdlet er naturformal (LNF) med
tilhgrende bestemmelser om bevaring av vegetasjon, eventuell terrengbearbeiding og
nyplanting, forbud mot bygging, lagring og parkering, og vedlikehold og skjatsel.

Vi stgtter opp om dette og aksepterer at de samme krav gjelder for var utbygging som for
andre prosjekter i naerheten av viltkorridoren som allerede er under opparbeidelse.

2. Buskerud fylkeskommune, kulturminneavdelingen, datert 13.03.2017

- Registrert automatisk fredet kulturminne (ID144301, kullgrop) i planomradet
(Bestemmelsesomrade #1). I henhold til kulturminneloven skal det ifm. behandling av
reguleringsplan, tas stilling til om det kan gis tillatelse til inngrep i1 automatisk fredete
kulturminner, som blir berert av planen.

- Etter samlet vurdering kan reguleringsplanen godkjennes uten vilkar om ytterligere
arkeologisk undersegkelse av kulturminnet. Tilstrekkelig dokumentasjon er allerede
gjennomfort 1 forbindelse med registrering utfort av Buskerud fylkeskommune.

- Dispensasjon fra automatisk fredning gjennom planvedtaket forutsetter at folgende
tekst innarbeides 1 reguleringsbestemmelsene: « Det berorte kulturminnet, ID 144301,
som er markert som Bestemmelsesomréde #1 i plankartet, kan fjernes uten ytterligere



arkeologisk undersgkelse». Dersom teksten ikke tas inn, kan det bli reist innsigelse til
saken.

Forslagsstillers kommentar:

Vi tar til etterretning forslaget til fplgende tekst «Det bergrte kulturminnet, id 144301, som
er markert som Bestemmelsesomrade #1 i plankartet kan fjernes uten ytterligere
arkeologisk undersgkelsen. Dette blir tatt inn i reguleringsplanens Fellesbestemmelser.

3. Statens vegvesen, datert 13.03.2017

- Har ikke direkte innsigelser mot planen.

- Trafikkanalysen viser fortsatt restkapasitet 1 dagens kryss med Fv. 16. Med generell
framskriving av trafikkmengden vil det bli tilnaermet full belastning i rundkjeringen.

- Péstand om at flytting av eksisterende virksomhet ikke skaper mertrafikk blir feil, da
gjenvarende tomt frigjeres for andre virksomheter.

- Det kan fortsatt etableres 2000 m? kontor uten nermere konsekvensvurdering.

- Ikke tatt hoyde for mertrafikk nér det etableres ny undergang under E18 for
Gjellebekkveien.

- Beregningen forutsetter to felter i hver arm i rundkjeringen, noe som ikke er tilfellet i
dag.

- Det er ikke beregnet konsekvenser for mertrafikk pa vegstrekningen fram til E18 og
heller ikke om rundkjeringen 1 krysset Fv. 16/Fv. 281 eller Tranbykrysset, vil tale
merbelastningen.

- Anbefaler at det utarbeides ny trafikkanalyse og at formalet «kontor» utelates fra
planen.

- Med denne planen blir det med tiden trolig store avviklingsproblemer i kryssene og pé
strekningen fram til E18.

- Bestemmelse § 3-4 a) tillater sikthindring i frisiktsoner inn til 80 cm over planet
mellom tilstatende veger. Kravet i vegnormalen er 50 cm og bestemmelsen anbefales
endret.

Forslagsstillers kommentar:

Viregistrerer at Statens vegvesen i sin hgringsuttalelse skriver at de ikke har direkte
innsigelser mot vare utbyggingsplaner i omradet.

Vi ser at Statens Vegvesen gnsker at formalet «kontor» skal fjernes fra planen. Vi vil
imidlertid papeke at vi allerede har gjort store begrensinger/reduksjoner angdende dette
punkt. | vért forslag i den opprinnelige planen har vi redusert formalet «kontor» til maks 20%
av bygningsmassen. Det er ogsa nevnt i svaret fra Fylkesmannen at de var positive til at vi
allerede hadde redusert «kontor» formalet til 20%. Ett annet argument er at var nabo

«Pillefabrikken» fikk godkjent 25% andel «kontor» i sin sluttbehandling i januar 2017, og vi
forventer tilnaermet likebehandling.

Angdende kravet til sikthindringer som Statens Vegvesen beskriver, retter vi oss etter de
retningslinjene som gjelder. (Vi vil imidlertid opplyse om at veien inn til var eiendom er
privat. )

Nar det gjelder trafikkanalysen, stgtter vi oss p& den analysen som er utfgrt. Vi gnsker
samtidig @ papeke at disse planene om ny undergang under E18 ikke var kjent for oss da var
trafikkanalyse ble gjort. Utengen Eiendom AS har jobbet med denne reguleringen i 10 &r na
og haper pa forstaelse for at rekkefglgekravet innebasrer at vi ikke skal belastes for
utbyggingsplaner som har kommet i etterkant. Vi forstar at trafikken i krysset vil gke over tid,
men ser ut fra dagens realiteter at det er god margin og dette stgttes helt klart av



trafikkanalysen.

4. Jan Thore Anundskas, eiendom 100/29, datert 13.03.2017

- Er senn av hjemmelshaver og har etablert seg med et verksted/lager, samt
oppstillingsplasser for maskiner som ikke er ute i oppdrag.

- Har rett til & kjope et tilliggende areal pa 5 daa 1 henhold til kjepekontrakt mellom Lier
kommune og Utengen Eiendom AS.

- Motsetter seg ikke at adkomstvei (f SKV2) til neringsomrédet flyttes 1 forhold til
tidligere forslag (ost for eilendommen). Oppfordrer sterkt til at ny adkomst legges inn
mot grensen til 97/42 og at gjenvarende gronne stripe legges mellom eiendom 100/29
og ny adkomst.

- Ifm. opprinnelig regulering for pillefabrikken, ble det lovet grontomrdde mellom bolig
og industriomrddet. Grontomradet er sterkt redusert og tungtrafikk med containere vil
fore til mye stoy ift. boligen. Ber om at grentomrédet gjores storst mulig.

- Onsker a beholde adkomst til boligen som i dag

- Vegetasjonsskjerm (f GV2) og turvei (o GT1) gar langs og delvis inn pa deres
eiendom. Ser ikke hvorfor dette skal ligge pa eiendommen og ber om at det trekkes
utenfor eiendomsgrensen og inn pa LNFR-omrédet, der det naturlig passer inn. Dette
er private arealer som de trenger i sin virksomhet.

- Vanskelig a se pa kartet om markagrensen er trukket inn pé deres eiendom. Ber om
bekreftelse pa at den ligger utenfor.

Forslagsstillers kommentar:

Kommentar ang kjgrevei inn til tomt:

Utengen Eiendom AS vil etablere ett servicesenter for tunge kjgretgy pa den aktuelle
tomten.

Utengen Transport AS, som skal flytte inn i det aktuelle servicesenteret, driver en virksomhet
basert pa tunge kjgretgy opptil 60 tonn og maks 25,25 meter lange. Disse kjgretgyene ma ha
best mulig adkomst til arealet og derfor er det av stor betydning at veien har minst mulig
svinger og helning inn til vart omrade.

Veien forbi Anundskds vil etableres mot deres eiendomsgrense, men vi vil papeke at i
forslaget til reguleringsplanen er veien flyttet 5 meter vekk fra eiendomsgrensen til
Sagaveien 2, for @ imgtekomme gnsket fra nabo. Vi ser for oss at veien blir senket i forhold
til Sagaveien 2, noe som vil bidra til at stgyen fra bilene blir sterkt redusert. Det vil ogsa bli
satt opp en stgyskjerm pa det omradet som her er omtalt, noe som vil gi enda bedre
stgyskjerming. Vi har foreslatt at denne stgyskjermen settes opp sa snart det er byggteknisk
mulig slik at ulemper med stgy i byggefasen blir redusert s& mye som mulig.

Vier enig i forslaget fra Anundskas om at omradet gst for innkjgringsveien og mot deres
grense gjgres om til en hensynssone og at den smale hensynssonen mot «Pillefabrikken»
fjernes. Dette innebaerer at stpyskjermen mot omtalte nabo vil vaere en del av
hensynssonen.

Ang. vegetasjonsskjermen mot gst og Oslomarka er dette ment & vaere en hensynssone mot
den allerede eksisterende sti/turvei inn i Oslomarka. Plasseringen av denne og muligheten
for 3 benytte den som adkomst, er et privat anliggende med Lier Kommune.

Utengen Eiendom legger til rette for at bade Sagaveien 2 og en eventuell overdragelse av
inntil 5 da til Jan Thore Anundskas fra Gjellebekk Spr(N3) kan benytte den nye veien som
adkomst.



5. Forum for natur og friluftsliv Buskerud, datert 15.03.2017

- Viktig & ta vare pd det biologiske mangfoldet i omradet og ensker at Lier kommune
legger storre vekt pa effektene av en bit for bit utbygging i1 et omrade med store
biologiske, kulturelle og friluftslivsmessige kvaliteter.

- Naturtypelokalitetene, Tranby landskapsvernomrade og Gjellebekkmyrene
naturreservat ma ses pa som en samlet naturkvalitet og forvaltes pa en mate som
bevarer tilknyttede naturverdier og for & hindre ekende negative ringvirkninger fra
utbygginger under regulering.

- Damtjern er en svert viktig naturtype, har svart viktig verdi for biologisk mangfold,
er nerrekreasjonsomrade for lokalbefolkningen, en viktig del av et statlig sikret
friluftsomrade og er sterkt degradert og pavirket av utbyggingene 1 omrédet.

- I folge vann-nett.no er Damtjern klassifisert med god ekologisk status, noe de stiller
seg uforstdende til. I folge deres lokale gkologiske kompetanse om Damtjern og
oppfelging av vannmilje og vannkvalitet gjennom flere &r, har Damtjern flere
klassifiseringsgrader hayere enn det de anser som ndvarende okologiske status. De
anbefaler at dette endres og at kommunen og fylkeskommunen aktivt gar inn for &
bedre vannkvaliteten 1 Damtjern.

Forslagsstillers kommentar:

Vi er enig i at vannkvaliteten i Damtjern skal opprettholdes. Vi har som mal at var virksomhet

ikke skal pavirke vannkvaliteten i negativ retning og vil jobbe for & hindre avrenning fra var
tomt.

6. Naturvernforbundet i Lier, datert 16. 03.2017

- Forslag om BYA 40% for Gjellebekk sor, BYA 60% for Ringveien 2 og BYA 80% for
Hegda, med begrunnelse at de begrensede neringsarealene i kommunen ber utnyttes
mest mulig. Ma for all del ikke tolkes som at de gar for BY A 80% 1 planen som er
foresléatt. Etterlyser konsistens i argumentasjonen fra administrasjonens side.

- Hoydebegrensninger er satt 1 meter over ferdig planert terreng. Mener man ma gé over
til & vaere mer presise, ved a4 bruke maksimal kotehgyde. For planomrader med store
heoydeforskjeller kan det gis ulike koteheyder for ulike delomrider.

- Kan ikke se at hayspentlinjen som tangerer planomradet i ost, er vist pa plankartet,
eller omtalt 1 planmaterialet. Byggeforbudsbeltet vil kanskje ikke ha betydning for
planomradet, men man burde funnet plass til & «kvittere ut» dette luftstrekket.

Forslagsstillers kommentar:

Vi slutter oss til Naturvernforbundet som pépeker at det er inkonsekvens mht BYA i forhold
til andre naeringstomter i nabolaget, hvor BYA er 60% og 80%. Vi har imidlertid akseptert
40% BYA pa reguleringen av var tomt.

Nar det gjelder hgyde pa ferdig bygg, forstar vi argumentet, men gnsker at det som star i
planen skal opprettholdes. Hgyde over ferdig planert tomt vil i vart tilfelle trolig skape ett
lavere bygg enn om det hadde vaert satt en maksimal kotehgyde. Grunnen til dette er at vi
gnsker minst mulig hgydeforskjeller pa arealet da det er tunge og store kjgretgy som skal
mangvreres pa tomta.

Hgyspentlinjen pavirker ikke vart omrade og vi ser derfor ingen grunn til at dette skal veere
omtalt videre.



Nedenfor har rddmannen kommentert og foretatt en nermere vurdering av innkomne
merknader og andre forhold som har betydning for omrédet.

3. VURDERING
Steyskjerming

Fylkesmannen er positiv til at det skal etableres stoyskjerm mellom ny adkomstveg (f SKV2)
og eksisterende boligtomt (100/29) 1 felt K/I2. Stayanalysen viser ikke hvordan steyskjermen
skal fungere og plasseringen av denne. Det forutsettes at dette folges opp og at stoyskjermen
inntegnes pa plankartet.

Boligen ligger inne 1 et omrdde som 1 kommuneplanen er avsatt til nering. Det er fremtidig
bruk som skal reguleres og ikke dagens bruk. Det er imidlertid opp til grunneier nér
omdisponeringen fra bolig til nering skal skje. Eiendommen kan derfor benyttes som
boligeiendom sa lenge grunneier ensker det. I reguleringsplanen vil det vere uheldig a
regulere inn en stoyskjerm for en bolig som ikke er 1 trdd med naringsformalet det reguleres
til. Legges stoyskjermen inn i plankartet, ma det sokes om dispensasjon for & fé fjernet den
nar eiendommen etter hvert skal tas i bruk som neringsareal. Rddmannen mener fortsatt det er
en bedre losning med rekkefolgebestemmelse som krever at stoyskjerming mot eiendom
100/29 skal vaere pa plass, for ny adkomstvei (f SKV2) kan tas i bruk. Plasseringen avklares i
byggesaken og stoyskjermen skal std sd lenge eiendommen benyttes som boligeiendom. Dette
er ivaretatt i bestemmelsenes § 2-2-3e).

Vegetasjonsskjerm

Fylkesmannen viser til KMD sin stadfesting av kommuneplan for Lier og forutsetningen om
at viltkorridoren blir sikret og realisert i reguleringsplan. Reguleringsplanforslaget ma derfor
sikre at en tilstrekkelig del av omradet opparbeides for ivaretakelse av viltkorridoren. De er
positive til en 10 meter bred vegetasjonsskjerm mot inntilliggende naturomrade (Marka) i
nordest. Dette er den mest sarbare delen av vilttrakket, der viltet skal ledes inn i
viltkorridoren.

I plankartet som har vert ute pé offentlig ettersyn er det lagt inn et 10 meter bredt belte til
Grennstruktur, der 5 meter er avsatt til turvei (o GT1) og 5 meter til vegetasjonsskjerm

(f_ GV2). Dagens turveitrasé ligger delvis inne i formalet for turvei og delvis utenfor
planomrddet. Dagens turtrasé skal ikke endres og rdidmannen anbefaler & erstatte formélet
turvei o GT1 med vegetasjonsskjerm (o GV1). Dagens turvei vil delvis ligge i
vegetasjonsskjermen, som far endret status fra felles til offentlig (0. GV1). Bestemmelsene §§
2-3d), 3-3a) og 3-3b) er justert i forhold til at formélet turvei o GT1) er tatt ut.

I tillegg er det tatt inn en rekkefolgebestemmelse (§ 2-2-3 c) for & sikre at Sagveien
tilbakefores til turvei og tilkobles eksisterende gang- og sykkelvegnett nar boligen fraflyttes
og eiendommen (felt K/I2) tas i bruk til naering.

Fylkesmannen forutsetter i tillegg at rekkefalgekravet i kommuneplanens bestemmelse § 3-4,
5b) tas inn i reguleringsbestemmelsene: «Naringsomradet pa Gjellebekk/Gunnarasen (N3),
Liertoppen kjopesenter (51), Holalekka (45), Alpharma (63) og Gamle Alpharma (N4).
Omradene kan ikke utnyttes for viltkorridor (Elgl) er ferdig regulert.»



Selve viltkorridoren er allerede regulert og inngar i naboplanene, detaljregulering for Saga —
Gjellebekk, Pillefabrikken og detaljregulering for Gjellebekk vest (felt N1 — Bauhaus). Begge
disse planene er vedtatt med rekkefolgekrav om opparbeidelse av viltkorridor. I tillegg er det
regulert inn 10 meter bred vegetasjonsskjerm mot viltkorridoren i vedtatt detaljregulering for
Holalegkka nord. Selve viltkorridoren inngér ikke i planforslaget for Gjellebekk sor, kun
skjermingen (vegetasjonsskjerm) mot marka. I planforslaget stilles det derfor krav om
opparbeidelse av vegetasjonsskjermen. Naringsarealet eies av to grunneiere og det er tvilsomt
at det bygges ut samtidig. Det legges derfor opp til & dele naringsomradet i to felt, K/I1 og
K/I2 og det er naturlig at opparbeidelsen av vegetasjonsskjermene fordeles pa feltene.
Rekkefolgebestemmelse (§ 2-2-3b) er endret for & sikre opparbeidelse av
vegetasjonsskjermene.

Med disse rekkefolgekravene og ved vedtak av reguleringsplanforslaget, blir rekkefolgekravet
1 kommuneplanens bestemmelse § 3-4, 5b) oppfylt. Fylkesmannens forutsetning om 10 meter
bred vegetasjonsskjerm mot marka er ogsd imegtekommet.

Dagens adkomst til 100/29

Anundskés ensker & beholde adkomst til boligen som i dag.

Vegetasjonsskjerm og turvei gér langs og delvis inn pa deres eiendom. Ser ikke hvorfor dette
skal ligge pa eiendommen og ber om at det trekkes utenfor eiendomsgrensen og inn pa
LNFR-omradet, der det naturlig passer inn. Dette er private arealer som de trenger i sin
virksombhet.

Dagens adkomst (Sagaveien) til boligen ligger p4 kommunal grunn og var 1 planforslaget som
14 ute til offentlig ettersyn, foreslétt regulert til turvei. Boligen har imidlertid veirett over
kommunal grunn og i folge bestemmelsene kan Sagaveien fortsatt brukes som adkomstvei til
boligen sa lenge eiendommen benyttes som boligeiendom (§ 3-3 b)).

Fylkesmannen forutsetter i sin heringsuttalelse at det legges inn en 10 meter bred
vegetasjonssone fra markagrensa mot naringsomradet. Grontsonen med 10 meters bredde (5
meter turvei og 5 meter vegetasjonsskjerm) 1a inne pa plankartet under offentlig ettersyn og er
malt ut fra markagrensa. For & imetekomme kravet til fylkesmannen mé grentstrukturen
opprettholdes og formalet for turvei erstattes med vegetasjonsskjerm (o GV1.)
Vegetasjonssonen er delvis innenfor eiendom 100/29 og delvis pd kommunal grunn. Ved
regulering av naringsarealer stilles det krav om avsetting av areal til vegetasjonsskjerm for &
dempe og skjerme naringsarealet i forhold til omgivelsene. Det er ogsa naturlig og vanlig
praksis at slike vegetasjonssoner avsettes i sin helhet inne pa naringseiendommen som
reguleres. Vedtatt plan eker til gjengjeld utnyttelsesgraden og byggehoyder, slik at
eiendommens verdi eker.

Eiendommen kan benyttes som boligeiendom sé lenge grunneier gnsker. Rekkefolgekravene
om opparbeidelse av vegetasjonsskjerm og bruk av ny adkomst utleses forst nar eiendommen
skal tas i bruk som naringseiendom.

Ny adkomst (f SKV2) til nzeringsomridene og grentomride

Anundskés oppfordrer sterkt til at ny adkomstvei legges inn mot grensen til 97/42
(Pillefabrikken) og at gjenvarende gronne stripe legges mellom eiendom 100/29 og ny
adkomst. Dette begrunnes med at det i forbindelse med opprinnelig regulering for
pillefabrikken ble lovet et grantomrade mellom bolig og industriomradet. Grentomradet er
sterkt redusert og tungtrafikk med containere vil fore til mye stoy i forhold til boligen.



Det er blitt sett pd flere losninger for adkomstvei inn til neringsomradet. Det planlegges for et
stort naringsareal, som skal betjenes med store og tunge kjeretayer. Adkomstveien ma
dimensjoneres etter dette. Den er forsekt lagt s nare Pillefabrikken som mulig. Det gjenstar
en stripe pa ca. 5 meter (f GV1) som er nedvendig i forhold til vegens skraningsutslag og
avstand til nabogrense. Det er lagt inn rekkefolgekrav om at det skal etableres stoyskjerm
mellom ny adkomstvei og eiendom 100/29, for a ta hensyn til boligen, sa lenge den er 1 bruk
(§ 2-2-3f)). Sa lenge boligen er i1 bruk skal ogsa arealet mellom ny adkomstvei og eiendom
100/29 besté av eksisterende vegetasjon. Dette er presisert i bestemmelsene (§ 2-3¢)).
Vegetasjonen er ikke regulert inn med eget formal pa plankartet i og med at eiendommen i
framtiden skal benyttes som naringsareal og da vil dette arealet vaere utbyggingsareal.

Markagrensa
Anundskés ber om bekreftelse pd at markagrensa ligger utenfor deres eiendom.

Markagrensa er identisk og sammenfallende med planens grense mot vegetasjonsskjerm
o _GVI1 1 nordest og berarer ikke eiendom 100/29.

Tilleggsareal
Anundskds opplyser om at han har rett til & kjope et tilliggende areal pa 5 daa i henhold til
kjopekontrakt mellom Lier kommune og Utengen Eiendom AS.

Det er tatt hoyde for dette ved at naringsarealet er inndelt 1 2 felt (K/I1-2). Avgrensningen er
kun formélsgrense og ikke eiendomsgrense, i tilfelle det ikke er enskelig & benytte rettigheten
om kjop av naringsareal.

Trafikkanalyse

Statens vegvesen (SVV) pépeker mangler i trafikkanalysen i1 forhold til mertrafikk nar
virksomheten flytter, nar det etableres ny undergang under E18 for Gjellebekkveien og for
mertrafikk pd vegstrekningen fram til E18. Trafikkanalysen viser heller ikke om
rundkjeringen i krysset Fv. 16/Fv. 282 eller Tranbykrysset (E-18), vil tdle merbelastningen.
De anbefaler at det utarbeides ny trafikkanalyse og at formalet «kontor» utelates fra planen.

I pagaende utarbeidelse av detaljregulering for Hogda og Ringveien 2 er det utarbeidet en
omfattende trafikkanalyse som ser pa samlet trafikk for alle nye naeringsomrader (Hogda,
Ringveien 2, Mester Gronn, Hoelalekka, Pillefabrikken og Gjellebekk sor) som skal betjenes
av samme veisystem og som tar heyde for framtidig trafikkvekst. Trafikkanalysen svarer ut
det som SV'V etterspor i sin merknad til Gjellebekk sor og er vedlagt saken (vedlegg 8).
Trafikkanalysen konkluderer med at ved maksimal utbygging av alle de nevnte
naringsomradene, 1 tillegg til 27% trafikkvekst, vil situasjonen for veisystemet vare
folgende:

- Rundkjeringen Fv.16/Fv.282 (Helalgkka) taler utbyggingen.

- Rundkjering Fv.16/Gjellebekkstubben (Liertoppen): litt overbelastning om 20 ar

- Fv.282/E18 (Tranbykrysset): overbelastning i avkjeringsrampene.
Radmannen mener at de forhold som SVV etterlyser i trafikkanalysen né er redegjort for.

Kontorformél generer mer trafikk enn andre neringsformél og SVV ensker at kontorformalet
tas ut av planforslaget. Det ligger allerede en begrensning i planforslaget ved at kun 20 % av
bygningsmassen kan utgjere kontorplasser (ca. 2000 m?> BRA). SVV har ikke fremmet direkte
innsigelse pa kontorformalet i denne planen, men har derimot innsigelse til kontorformaélet 1
reguleringsplanen for Hagda (ca. 10.000 m? BRA.) Rddmannen foreslar derfor & ta ut
kontorformalet i Hogda-planen. Pa bakgrunn av dette og sett i den store sammenhengen med
de andre utbyggingsomradene for naring i omradet, mener raidmannen at kontorandelen i



Gjellebekk sor-planen ikke vil vare den utlesende faktor for en fremtidig overbelastning pa
veinettet. Rddmannen foreslar derfor ikke & ta ut kontorandelen 1 dette planforslaget.

Frisiktssone

Statens vegvesen viser til vegnormalen og anbefaler reduksjon av hayden pé sikthindring i
frisiktssoner fra 80 cm ned til 50 cm over planet mellom tilstotende veger (§ 3-4 a).
Bestemmelsen er endret i trdd med dette.

Kulturminne

Etter en samlet vurdering kan Buskerud fylkeskommune ved kulturminneavdelingen
godkjenne reguleringsplanen uten vilkdr om ytterligere arkeologisk undersekelse av
kulturminnet. Dispensasjon fra automatisk fredning gjennom planvedtaket forutsetter at
folgende tekst innarbeides i1 reguleringsbestemmelsene: « Det bererte kulturminnet, ID
144301, som er markert som Bestemmelsesomrdde #1 1 plankartet, kan fjernes uten ytterligere
arkeologisk undersagkelse».

Bestemmelse § 2-11 er supplert med dette.

Utbygging av naturtypekvaliteter

Forum for natur og friluftsliv Buskerud ensker at Lier kommune legger storre vekt pa
effektene av en bit for bit utbygging i et omrade med store biologiske, kulturelle og
friluftslivsmessige kvaliteter. Naturtypelokalitetene, Tranby landskapsvernomrade og
Gjellebekkmyrene naturreservat ma ses pd som en samlet naturkvalitet og forvaltes pa en
mate som bevarer tilknyttede naturverdier og for a hindre ekende negative ringvirkninger fra
utbygginger under regulering.

Innspillet herer mer hjemme pd kommuneplannivd, hvor det foretas en samlet vurdering av
nye utbyggingsomrader som vektes opp mot hverandre, avklares og vedtas, med eventuelle
rekkefolgebestemmelser til. Pa reguleringsplannivé gdr man inn i detaljene for det enkelte
utbyggingsomrade, som i kommuneplanen allerede er vedtatt skal bygges ut.

Damtjern

Forum for natur og friluftsliv Buskerud opplyser om at Damtjern som svart viktig naturtype
har sveert viktig verdi for biologisk mangfold, er naerrekreasjonsomrade for
lokalbefolkningen, er en viktig del av et statlig sikret friluftsomrdde og er sterkt degradert og
pavirket av utbyggingene i omradet. De stiller seg uforstdende til at Damtjern er klassifisert
med god ekologisk status 1 vann-nett.no. Dette er en hoyere klassifiseringsgrad enn det de
anser som navarende gkologiske status og anbefaler at dette endres. Anbefaler at kommunen
og fylkeskommunen aktivt gar inn for & bedre vannkvaliteten i Damtjern.

For & kunne hindtere avrenning fra utbyggingsomridet er det foreslatt
rekkefolgebestemmelser om etablering av anlegg for oppsamling, fordreyning, rensing og
infiltrasjon av overflatevann fra planomradet. Dette omfatter ogsd forurenset vann fra bygge-
og anleggsperioden (§§ 2-1b), 2-2-2b-d) og 2-7). R&dmannen mener at avrenning fra
planomréadet og mot Damtjern er ivaretatt.

Det er innfort rekkefolgekrav og bestemmelser 1 planforslaget slik at utbyggingen ikke skal ha
negativ innvirkning pa tilstanden i Damtjern. Kommunen har i tillegg et samarbeid med
utbyggerne av Holalekka, Franzefoss og Lier motorklubb om ménedlig prevetaking for sjekk
av vannkvaliteten i Damtjern. Merknaden fra Forum for natur og friluftsliv Buskerud er
videresendt kommunens representant for dette samarbeidet.



Vann-Nett eies av miljeforvaltningen og Norges-Vassdrags- og energidirektorat (NVE).
Systemet er stasjonert hos og driftes av NVE. Kommunen sender inn sine innspill til Vann-
Nett. Merknaden fra Forum for natur og friluftsliv Buskerud er derfor videresendt
kommunens kontor som har fagansvar for vannkvaliteten.

Tillatt bebygd areal (BYA)

Naturvernforbundet viser til planforslag om BY A 40% for Gjellebekk sor, BY A 60% for
Ringveien 2 og BY A 80% for Hogda, med begrunnelse i at de begrensede naringsarealene 1
kommunen ber utnyttes mest mulig. De etterlyser konsistens i argumentasjonen fra
administrasjonens side. Ma ikke tolkes slik at de gar for BY A 80% 1 dette planforslaget.

Det er flere ulike arsaker til at BY A blir forskjellig. Dette vurderes fra plan til plan og
avhenger blant annet av om det er eksisterende naringsbygg i omradet fra for, tettbebygd eller
grisgrendt strok, avstand til hovedvegnettet, belastning pa vegnettet for/etter utbygging og
type nering det planlegges for. Det er dokumentert at kontorformal genererer mer trafikk enn
lager/produksjon/industriformal. I dette planforslaget planlegges det for en
transportvirksomhet som har stort behov for utearealer og mindre behov for bygninger.
Behovet for bygningsmassen som er oppgitt utleser ikke krav om konsekvensutredning.

Dette er arsaken til at tillatt bebygd areal (BY A) 1 planforslaget er foreslétt satt til 40 %.
Hoyere BY A vil apne opp for mer bygningsmasse og utlese automatisk krav om
konsekvensutredning og reguleringsendring.

Hoyder
Naturvernforbundet mener man ma ga over til & bruke maksimal kotehoyde. For planomrader
med store hoydeforskjeller kan det gis ulike koteheyder for ulike delomrader.

Det er ulike mater & definere hoyde pa bygninger pa. Utbyggingsarealet er relativt flatt og det
vil ikke gi noe sarlig utslag 4 endre bestemmelsen med maksimal kotehayde i dette tilfellet.
Arealet skal bebygges noe, men mesteparten av arealet skal benyttes til parkering og
mangvreringsareal for lastebiler, samt plassering/lagring av containere/rastoffmaterialer (bark
og lignende). I naboplanene er hoaydebegrensningene satt i meter over ferdig planert terreng
og rddmannen mener det er greit & bruke tilsvarende ordlyd ogsa i denne planen.

Heyspentlinjen
Naturvernforbundet kan ikke se at hayspentlinjen som tangerer planomradet i @st, er vist pa
plankartet, eller er omtalt 1 planmaterialet.

Hoyspentlinjen er nevnt i planbeskrivelsen. Hoyspentlinjen med tilherende buffersone ligger
utenfor plankartet og kommer ikke i konflikt med planomradet.

4. KONKLUSJON

Planforslaget er i trdd med kommuneplanen. Flytting av Utengens virksomhet til dette
omrddet, vil samlet sett bli en bedre losning enn om virksomheten forblir pa dagens eiendom.
Réadmannen anbefaler derfor at planforslaget godkjennes, med de justeringene som kommer
frem av saken og forslag til vedtak.



