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Sluttbehandling av detaljregulering for Lier hageby
Kommunestyrets vedtak:

Detaljregulering for Lier hageby, som vist på plankart med bestemmelser datert 18.05.2017 godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12. 

Kommunestyrets behandling:

Jan O. Stolp (SP) fremmet følgende forslag:

«Tillegg:

Energiløsninger: Det skal legges til rette for alternative varmeløsninger slik som fjernvarme i alle boenheter.»

Planutvalgets innstilling ble vedtatt enstemmig.

Tilleggsforslag fra Jan O. Stolp falt da det fikk 9 stemmer (3FRP,3SP,2MDG,1SV) mot 
40 stemmer (18H,15AP,3V,2FRP,2KRF).

Planutvalgets innstilling til kommunestyret:

Detaljregulering for Lier hageby, som vist på plankart med bestemmelser datert 18.05.2017 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:
Detaljregulering for Lier hageby, som vist på plankart med bestemmelser datert 18.05.2017 godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12. 

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

Rådmannens saksutredning:

Vedlegg:

1. Plankart, 17.05.2017 
2. Bestemmelser, 18.05.2017 
3. Planbeskrivelse, 18.05.2017
4. Illustrasjonsplan

5. Tegninger av bygg C
6. Tegninger av bygg F
7. Notat – Fjernvarmetilknytning småhus i Lier Hageby
Utredning:

1. BAKGRUNN OG BESKRIVELSE
Bakgrunn 
Forhistorien til planområdet er at det siden midten på 1920-tallet har vært drevet psykiatrisk sykehus her, med store murbygninger og parkmessig opparbeidete utearealer. Kommunen utarbeidet en områderegulering for det gamle sykehusområdet. Den ble vedtatt i 2013. I områdereguleringen ble det satt krav om detaljregulering og åpnet for blokkbebyggelse. For detaljregulering av Lier hageby er Solon eiendom AS tiltakshaver og planforslaget er utarbeidet av Civitas AS, HRTB Arkitekter og Grindaker landskapsarkitekter AS. 
Beskrivelse 
Planområdet er omlag 64 dekar og ligger i sørvestvendt skrånende terreng. To av planområdets eksisterende bygninger samt parkanlegg er omfattet av en hensynssone for bevaring av kulturmiljø. 
Hensikten med planen er å legge til rette for ca 225 boenheter fordelt på rekkehus, tomanns- og firemannsboliger, samt leiligheter de bevaringsverdige bygningene. Det er vektlagt en variert boligsammensetning, for unge, eldre og barnefamilier i etableringsfasen. Anlegget er planlagt slik at det skal få et helhetlig preg, med stor grad av felles uteoppholdsarealer. 
2. MERKNADER OG KOMMENTARER
Forslag til detaljregulering for Lier hageby lå i perioden 1. mars til 12. april ute til offentlig ettersyn. Vi har kun mottatt fire uttalelser til planforslaget:

1. Fylkesmannen i Buskerud, 05.04.2017
2. Buskerud fylkeskommune, kulturminneavdelingen, 06.04.2017 
3. Statens vegvesen, 05.04.2017 
4. Stiftelsen Foss gård, 21.03.2017

1. Fylkesmannen i Buskerud

Fylkesmannen bemerker at tema knyttet til samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, landskap og friluftsliv, samfunnssikkerhet og beredskap og universell utforming er ivaretatt i planen. De bemerker videre at det er gjort et omfattende og godt arbeid med planen, herunder med hensynet til verneverdige trær, tilrettelegging for gang- og sykkelvei, uteoppholdsarealer og overvannshåndtering. Når det gjelder avbøtende tiltak for boliger i gul støysone anbefaler fylkesmannen at en støyskjerm reguleres inn på plankartet. For øvrig påpeker Fylkesmannen at grad av utnytting må angis på plankartet.

Forslagsstillers kommentar: 
Vi er oppmerksomme på støyproblematikken og har derfor sikret at bestemmelsene ivaretar nødvendige tiltak for å bøte på støyen. Vi mener at konkret løsning på støyproblematikken må defineres i byggesak, da dette kan gjøres på mange måter, f.eks. gjennom terrengforming og vegetasjon, samt støyabsorberende materialbruk, tette vinduer, mekanisk ventilasjon osv. Dersom støyen kan avbøtes gjennom andre tiltak enn støyskjerm, hadde det vært det beste, da en skjerm fremstår som en uønsket barriere. Det er ingenting i veien for at en støyskjerm om nødvendig kan oppføres selv om den ikke er regulert inn på plankartet. 

Grad av utnytting føres på plankartet i tråd med Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister.
Rådmannens kommentar:

Støybestemmelser og hensynssone med bestemmelser sikrer at boliger og uteopphold får den støyskjerming som er nødvendig. Plankartet som legges opp til sluttbehandling er i tråd med nasjonal produktspesifikasjon. 
2. Buskerud fylkeskommune

Det er ikke kjennskap til automatisk fredete kulturminner i planområdet, og da reguleringsbestemmelsene opplyser om varslingsplikten jfr. kulturminneloven §8, anses det at planforslaget tar tilstrekkelig hensyn til dette. Når det gjelder nyere tids kulturminner, er det sterke vernehensyn til det eksisterende sykehusanlegget med tilhørende parkanlegg. Fylkeskommunen synes det er positivt at to av sykehusbyggene og det mellomliggende parkanlegget bevares, men skulle helst ha sett at større deler av anlegget ble bevart, og finner det beklagelig at forslagsstiller vurderer transformasjon av den øvrige bebyggelsen som lite realistisk. Fylkeskommunen foreslås noen tillegg til bestemmelsene, blant annet knyttet til bevaring av eldre bygningsdeler ved fasadeendring.

 
Videre vurderer Fylkeskommunen at planforslaget ikke ivaretar det bevaringsverdige anlegget i tråd med områdereguleringen, som la opp til markante grøntområder mellom blokkbebyggelsen. Den sammenhengende småhusbebyggelsen som planforslaget legger opp til, avviker fra dette, da det ikke er lagt inn føringer for oppdeling av volum og bevaring av grøntområder og eksisterende trær mellom den nye bebyggelsen. Det bemerkes at det kun er tre trær som skal bevares utenfor hensynssonen i plankartet, og bemerkes at trær er viktige miljøskapende elementer som vil kunne bidra til hagebyens karakter og særpreg. 

Forslagsstillers kommentar: 
Forslagsstiller er kjent med Fylkeskommunens holdning gjennom tidligere dialog, og mener at forslaget ivaretar en bevaring av kulturmiljøet ved å bevare to bygg og mellomliggende hageanlegg, samt parken i vest. Forslagsstiller planlegger også å en etablere informasjonstavle med bilder og tekst som viser/beskriver det historiske anlegget og bruken av dette. 

For å imøtekomme fylkeskommunens ønske om markante grøntområder har vi etter offentlig ettersyn lagt inn byggegrenser på tvers, fra sør mot nord, for å sikre grønne forbindelser gjennom småhusområdet. I bestemmelsen om felt BLK styrkes formuleringen om at området skal opparbeides parkmessig med trær, stier, møblering og vegetasjon. Bevaring av ytterligere trær innenfor byggesonen vurderes ikke som hensiktsmessig. Trærne, de fleste plantet for nærmere 100 år siden er blitt gamle og det har de senere år vært flere tilfeller av brekkasje/greinnedfall som utgjør en sikkerhetsrisiko. Gjennom de senere års gjengroing har trærne stått tett og beskyttet hverandre mot sterke vindkast. Enkelttrær som bevares er langt mer utkast for brekkasje i forbindelse med sterk vind. Når det gjelder Fylkeskommunens forslag til bestemmelser, etterkommes enkelte av formuleringene: Det legges ikke inn en bestemmelse om at eksisterende bebyggelse ikke tillates revet med mindre forfall/skader er i et slikt omfang at bygningen må regnes som tapt. Foreliggende planforslag regulerer disse bygningene til bevaring, noe som innebærer at det ikke vil være aktuelt å rive byggene. Det anses dermed ikke å være behov for en slik bestemmelse. Forslag til bestemmelse om bevaring av originale bygningsdeler tas med i en moderert versjon, da det er en krevende oppgave å etterkomme dette når byggene skal oppgraderes til boliger med standard i tråd med forskriftskrav.  Formuleringer som «…så langt det lar seg gjøre» gir en krevende og omstendelig rehabilitering og dialog med kommunen og Fylkeskommunen om hva som kan godkjennes i byggesak. En setning om at det skal lages kopier av bygningsdeler som skal skiftes ut, tas inn i bestemmelsene. Forslag til bestemmelse om at det skal innhentes uttalelse fra regional kulturminneforvaltning i fylkeskommunen tas til etterretning.  

Rådmannens kommentar:

Bestemmelsene slik de er omformulert etter merknadene fra kulturminnemyndighetene og samtaler med de, og i samarbeid med utbygger mener vi gir forutsigbarhet både for utbygger og bygningsmyndigheten at de bevarte bygningene skal bevares og at man ikke åpner opp for nye vurderinger om inngrep i disse. Det er viktigst at bygningene i hensynssonen og tilhørende park bevares. 
Rådmannen har ellers forståelse for at utbygger ønsker en tettere og lavere utbygging og at det innebærer at området transformeres i noe større grad enn ved utbygging med blokkbebyggelse.

3. Statens Vegvesen

Statens Vegvesen anbefaler at krav til frisiktsone reduseres fra 80 cm høyde til 50 cm høyde. Ellers bemerker de at de ikke har innsigelser til planen.

Forslagsstillers kommentar:

Bemerkningen tas til etterretning, og bestemmelsen om frisikt endres.

4. Stiftelsen Foss Gård

Stiftelsen bemerker at de driver aktivt landbruk, samt at de leier ut til møter og selskaper i helgene, noe som medfører en del trafikk.  Kjøpere må gjøres oppmerksomme på at det kan forekomme støy fra landbruksvirksomheten både i helger og på kvelds- og nattestid. Ferdsel over dyrket mark er ikke tillatt, og det er derfor viktig at ferdselsveier og turstier merkes godt. Det er lite belyst i saken hvilken aktivitet som vil pågå i nærheten av boenhetene, og det er viktig at dette tydeliggjøres i reguleringsarbeidet.

Forslagsstillers kommentar: 
Forholdet knyttet til støy fra landbruksvirksomheten er beskrevet tydeligere i planbeskrivelsen. Tiltakshaver vil videre sikre at det i prospekt/salgsoppgave for boligene vil fremkomme at det vil kunne foregå støyende aktivitet knyttet til jordbruk kveld, natt og helg. 
Det etableres en turvei på østsiden av felt BKS 4 som kobles på den etablert turveiforbindelsen gjennom landbruksarealene. Det antas at dette vil bidra til å begrense ferdsel over dyrket mark. 

Rådmannens kommentar:

Det er fornuftig at det fremkommer i salgsoppgavene at boligområdet ligger i nær tilknytning til et aktivt drevet jordbruksareal. Men rådmannen vurderer at Stokkeveien og den avsatte bufferen hvor beboerne selv kan utøve jordbrukskunster gir god avgrensing i arealbruken.

3. PROBLEMAVKLARING, ALTERNATIVER OG VURDERINGER
Bebyggelse, høyder og utnyttelse
I områdeplanen som ble utarbeidet av kommunen og vedtatt i 2013 ble det lagt opp til blokkbebyggelse. Høydene på nye bygg var satt til å kunne være like høye som eksisterende sykehusblokker, ca 15 meter. Utnyttelsen var ikke satt i områdeplanen. 

Bebyggelsen som foreslås i arealene avsatt til boligbebyggelse er i tråd med høyder slik plan og bygningsloven setter, på 8 og 9 meter, altså lavere enn det åpnes for i områdereguleringen. Utnyttelsen er foreslått til BYA 40%. Antall boenheter det legges opp til er lavere med denne utnyttelsen enn utbygger kunne oppnådd med blokkbebyggelse. Planområdet er ikke sentrumsnært og har dårlig tilgang til kollektivtransport, så en lavere utnyttelse er slik sett i tråd med nasjonale føringer. Det finnes mye blokkbebyggelse i nabolaget ved Foss. De foreslåtte boligtypene vil gi god variasjon med ulike boligtyper av småhusbebyggelse.

Kulturmiljø
Bygg C og F er i planen satt av til bevaring. Områdeplanens hensynssone for bevaring av kulturminner er videreført i detaljreguleringen. Det er i planen satt strenge bestemmelser om at fasadeendringer ikke skal forringe verneverdien til bygningene. Men forslagstiller har likevel argumentert for å kunne etablere små balkonger og takarker, for å sikre beboere bedre bokvalitet. Bestemmelser og tegninger er utarbeidet med tilbakemeldinger fra kulturminnemyndighetene og kommuneadministrasjonen. Illustrasjonene viser de planlagte tiltakene og bestemmelsene viser til disse illustrasjonene. Kulturminnemyndigheten har i møte uttalt at de ønsker at det velges takvindu i stedet for at det etableres flere arker. Rådmannen vurderer at bokvaliteten blir høyere ved å gi boligarealet på loftet utsikt i tillegg til lysinslipp. Det begrunnes også i at arker ikke er et nytt arkitektonisk element da det er brukt på eksisterende bygg.

Parklandskapet er særegent for området. Tidligere var det pasienter som deltok i skjøtselen av parkanlegget. I planforslaget er det avsatt grøntområder, en del er kommunal park, en del er uteareal for leilighetene og en del er felles lek og grønt. Området for lek ligger utenfor hensynssonen. I plankartet er de viktigeste store løvtrærne merket av. Sammen med en bestemmelse om at uteareal innenfor hensynssonen skal skjøttes i tråd med godkjent utomhusplan, mener rådmannen at parklandskapet skal være godt ivaretatt. Endringene før sluttbehandling som ivaretar også grøntdrag på tvers av utbyggingsfeltene vil være kjærkomne.
For å få utnyttet en del av bruksareal i kjellerne på de to verneverdige bygningene, har forslagstiller illustrert hageflekker i front av F-bygningen mot Stokkeveien og to små hageflekker i det nordvestre hjørnet på bygg C. Rådmannen ser ingen motforestillinger mot forslaget for F-bygningen. For de to små hageflekkene på bygg C, derimot, synes rådmannen er det viktig at det er satt bestemmelse om at den maksimalt kan være 8 kvm og at den skal skjermes. Dette er viktig da for at ikke felles areal og parken skal føles privatisert. Dette har forslagstiller imøtekommet rådmannens innspill på.

Utforming av fasader, uteområdene, vegetasjon og lyssetting er det laget illustrasjoner til planforslaget for. Det har vært dialog med kommunen, kulturminnemyndigheten.

Uteoppholdsareal og lek
I planen legges det opp til felles bruk av uteoppholdsareal. Nærlek og uteopphold ligger sentralt i planområdet og har gode parkmessige kvaliteter. Elementene i parklandskapet, er med på å gjøre området særegent. Grøntarealene er gitt sammenheng og god størrelse. 

Sandlek er det satt krav om innenfor hvert delområde for den konsentrerte boligbebyggelsen, nærleksfunksjonene skal etableres i f_BLK1. Bestemmelsene avklarer at sandlek kan telle med i MUA-krav. Strøkslek og aktiviteter for de største barna ligger det godt til rette for på skoleområdene ved Lierbyen skole.

Parkering
Det er i planen satt krav til to plasser for hver boenhet i rekkehus og tomannsboliger, småhusbebyggelse. I områdeplanen var det krav om 1,5 p-plass pr boenhet. For leilighetene i BBB1 og BKB1 ble parkeringskravet ved førstegangsbehandling justert opp til 1,5 plass per leilighet. Det ble ikke satt noe parkeringskrav for firemannsboliger til førstegangsbehandling. De ville fått det samme kravet som rekkehus og tomannsboliger på to p-plasser. Til sluttbehandling ligger det nå inne en bestemmelse om at det for firemannsboliger er krav om 1,5 plass pr boenhet. 
Forslagstiller ønsker et reduserte parkeringskrav utfra miljøaspektet, trender i tiden og at det i forbindelse med rullering av ny kommuneplan vil være forventet at det generelle parkeringskravet for Lier reduseres. Det er etter førstegangsbehandlingen satt krav til at det skal legges til rette for nok strøm til lading av el-biler på parkeringsplasser i felt SPP1, SPP2.
Trafikk
Planområdet ligger med ca 700 meter avstand til bussholdeplassen i Ringeriksveien. Gåavstand til Lierbyen er 1,5 km og det er over 2 km til barneskolen. Planområdet har barnehage og ungdomskolen i umiddelbar nærhet. Fylkesmannen har uttalt at siden det er såpass dårlig kollektivdekning for området, ser de positivt på at planforslaget legger opp til et lavere boligantall enn det områdeplanen åpnet for.

De kommunale veiene Fossveien og Stokkeveien, frem til planavgrensningen, har gang- og sykkelvei og er godt dimensjonert for mer trafikk. Stokkeveien inn til planområdet er planlagt med gang- og sykkelvei. 

Selv om den interne veien opp i planområdet skal betjene over 200 boenheter har forslagstiller valgt å foreslå denne som felles privat veigrunn. Den skal anlegges med fortau og det er beskrevet at det tillates at overgangen mellom de grønne arealenene i planen kan markeres med trafikksikkerhetstiltak. 

Store deler av trafikken skal kjøre av internveien og til et parkeringsareal etter kun ca 50 meter. Rådmannen vurderer det slik at selv om veien skal betjene mange boenheter, så er brukerne av veien så begrenset, at dersom forslagstiller ønsker at den skal være felles privat, kan det være en grei løsning. Innenfor hver av feltene BKS 1 og 2 skal det anlegges interne adkomstveier.
Støy
Støyutredningen viser at noe areal inntil Stokkeveien inn mot planområdet er støyutsatt. De utsatte arealene er markert med hensynsone støy og satt bestemmelse om at støykrav skal tilfredsstilles for bebyggelse og uteareal. 

Overflatevann
Det er utarbeidet flomberegning med anbefalinger og tiltak. Overvannshåndteringen i planområdet er redegjort for i et notat fra Grindaker landskapsarkitekter. Det er satt bestemmelser om at det skal etableres anlegg for oppsamling, fordrøyning, rensing og bortleding av overflatevann i tråd med det. Håndtering av overflatevann skal fremkomme av utomhusplanen.

Naturmangfold
I forbindelse med utarbeidelsen av områdereguleringsplanen for området ble det gjort en konsekvensutredning av naturmiljø av Norconsult AS (13.02.2013). Som fastslår at en stor del av planområdet omfatter den viktige naturtypen parklandskap. Naturtypelokaliteten er gitt B-verdi (viktig) i Naturbasen.

I arbeidet med detaljreguleringen, har Biofokus kartlagt biologiske verdier (BioFokus-notat 2015-46, datert 29.10.2015). Rapporten kartlegger arter og naturtyper og vurderer naturverdiene i området. Notatet tar også opp forslag til skjøtsel samt andre tiltak for å heve naturverdiene i området. BioFokus registrerte ikke noen spesielle naturverdier i området, hverken i form av rødlistearter eller prioriterte naturtyper. Omtrent hele området rundt de gamle byggene i sørøst (B og E) er gjengrodd med dominans av forskjellige fremmede arter.
Men Biofokus’ rapport foreslår noen tiltak for området under og etter utbygging for å heve naturverdiene i området: 

· For parklandskapet og boligområdet foreslår rapporten følgende tiltak: Fjerning av fremmede arter og prioritere et antall store løvtrær som bør få stå. Lindetrær bør prioriteres. Biofokus foreslår at områdene rundt trærne bør holdes åpne. Ved nyplanting av trær bør naturlig forekommende treslag som eik, alm, ask, lind og spisslønn velges. Etablere blomsterrik vegetasjon i parklandskapet i form av blomsterbed, kantslått og evt. blomstereng, da dette i tillegg til å skape trivsel vil være verdifullt for pollen- og nektarspisende insekter. 

· Innenfor nordvestre del av planen foreslås ulike skjøtselstiltak for å ivareta dette området som et skogsområde. Forslagsstiller bemerker at området er regulert til bolig, og det legges ikke opp til bevaring og utvikling av skogen i dette området. Området grenser imidlertid til et skogsområde med tilsvarende karakter.

For å bevare eldre trær som sunne og friske og som har mange leveår igjen er løvtrær i fellesarealer og parkområder som skal bevares markert i plankartet. Sammen med en bestemmelse om at uteareal innenfor hensynssonen skal skjøttes i tråd med godkjent utomhusplan, mener rådmannen at parklandskapet skal være godt ivaretatt. Med disse føre-var-tiltakene vurderes planforslaget å kun ha middels til liten negativ konsekvens for naturtypen, liten negativ konsekvens og omfang for fuglefaunaen i området og ubetydelig konsekvens og omfang for pattedyr.

Landskap og jordbruk

Planområdet ligger i overgangen mellom åpent landbruksareal og skogkledd li under Fosskollen. Utbyggingen vil ikke få sjenerende fjernvirkning. De bevaringsverdige store bygningene vil fortsatt kunne ses fra andre steder i Lierdalen.

Nærhet til jordbruksareal kan for noen boligområder være utfordrende da beboere kan la seg sjenere av støy, støv og lukt. For store deler av planområdet er Stokkeveien en god avgrensing mellom landbruksareal og boligareal. Men for området BKS4 som ligger på vestsiden av Stokkeveien drives i dag landbruk helt inn til avgrensingen av planområdet, 6 meter fra husveggen. Avgrensing av områdeplanen går langs den foreslåtte avgrensingen av BKS4. Det legges en overgangssone utenfor feltet BKS4, altså ute på det som i dag driver som dyrket mark. En tradisjonell buffersone mellom boligbebyggelse og dyrket mark pleier å avsettes innenfor arealet avsatt til utbygging. Her foreslås overgangsarealet avsatt til jordbruksformål med mulighet for at beboerne kan dyrke og skjøtte området som på den måten kan fungerer som en buffer. Det skal i sonen også anlegges en snarvei for å gi gangmulighet mellom Stokkeveien og Foss gård. Stiftelsen Foss gård har uttalt at det er viktig at nye beboere gjøres oppmerksom på nærmiljøet sitt i salgsoppgaven. Det er en oppmuntring forslagstilleren har mottatt.  
Risiko og sårbarhet
Det er utarbeidet risiko- og sårbarhetsanalyse. Analysen viser til hendelser som kan inntreffe og foreslår tiltak som forebygger at hendelsene skal inntreffe. Blant annet har dette medført at planforslaget har satt krav til skjerming mellom akebakke og Stokkeveien, og satt bestemmer for håndtering av overvann.

Universell utforming
Både det bratte terrenget og hensynet til de bevaringsverdige bygningene er utfordrende i forhold til universell utforming. Prinsippene for tilgjengelighet (TEK10) skal legges til grunn for planlegging/oppgradering av bygg og uteanlegg, men dette må avveies mot disse forutsetningene.
Energiløsning

Planutvalget ba ved førstegangsbehandlingen om at utbygger skulle gjøre nærmere vurderinger og utrede mulighetene for felles energiløsning for planområdet, helst i form av fjernvarme, eventuelt vannbåren varme for hele eller deler av småhusbebyggelsen. Målet med utredningen skal være bakgrunn for å kunne velge den beste og mest helhetlige energiløsningen for fremtiden.
Notatet med vurderinger om tilknytning til fjernvarme ligger vedlagt. Forslagstiller har lagt frem at det innebærer store kostnader å legge til rette for fjernvarme. Kjøperundersøkelser viser til at det ikke er betalingsvillighet til disse merkostnadene. Konsesjonshaver har opplyst at boligeierne ikke kan påregne å spare penger på å benytte fjernvarme. Små boliger med dagens krav til isolasjon og tetthet har reduserte behov for oppvarming. Forslagstiller har forholdt seg til kommuneplanens bestemmelse, områdeplanens bestemmelse og konsesjonsbestemmelsen om at det er kun for bygninger over 500m2 det kreves tilrettelegging. De mener det er så fordyrende pr boenhet å tilrettelegge for fjernvarme, at aktuelle kjøpere kan falle bort. Og de frykter at det blir for høye grunnlagsinvesteringer til å få satt i gang prosjektet.
I dette planområdet, som ligger i konsesjonsområde for fjernvarme ville det vært svært ønskelig om boligene som bygges tilrettelegges for fjernvarme. Rådmannen foreslår likevel at bestemmelsen slik de er satt bestemmelsen som legges ved til sluttbehandlingen kan vedtas. Altså at kravet om tilrettelegging for fjernvarme legges på bygninger som er større enn 500 m2.
Utbyggingsavtale
Det er utarbeidet forslag til utbyggingsavtale som var ute til offentlig ettersyn samtidig med detaljplanen. Vedtak av utbyggingsavtalen fattes av formannskapet.
Utredninger

Det ble til førstegangsbehandling og offentlig ettersyn utarbeidet en rekke utredinger. Disse legges ikke ved til sluttbehandling, men finnes tilgjengelig på Planutvalgets sak 18/2017:
Naturmangfoldrapport, to overvannsnotat, klimaverktøy, trafikksikkerhetsvurdering, trafikkvurdering, støyberegninger, notat områdestabilitet, grunnundersøkelser, risiko- og sårbarhetsanalyse. 

4. KONKLUSJON
Rådmannen mener detaljreguleringen er et godt planarbeid og kan vedtas slik det er vedlagt til sluttbehandlingen.  
