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Sluttbehandling - detaljregulering for Ringveien 2
Kommunestyrets vedtak:

1. Forslag til detaljregulering for Ringveien 2, datert 17.11.2016 med tilhørende bestemmelser datert 18.04.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens 
§ 12-12, forutsatt følgende endringer:


I reguleringsbestemmelsene:

2. Nytt punkt § 2-2-1 c) Før det gis tillatelse til tiltak innenfor K/11 skal funn av kulturminner knyttet til Gjellebekk skanse være dokumentert.

3. Nytt punkt § 4-2 b) Hensynssone – Bevaring av kulturmiljø (H570)
Kulturminner innenfor hensynssone H570_1 skal tas vare på. Det må ikke forekomme noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan føre til skade på kulturminnene uten tillatelse fra kulturminnevernmyndighetene.

I plankartet:

4. Hensynssone H_570 Bevaring av kulturmiljø legges over feltene avsatt til naturområder.


5. Planbeskrivelsen oppdateres i henhold med endringene utført før sluttbehandling.»

Kommunestyrets behandling:

Morgan Langfeldt (FRP) fremmet følgende forslag:

1. Forslag til detaljregulering for Ringveien 2, datert 17.11.2016 med tilhørende bestemmelser datert 18.04.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens 
§ 12-12, forutsatt følgende endringer:


I reguleringsbestemmelsene:

2. Nytt punkt § 2-2-1 c) Før det gis tillatelse til tiltak innenfor K/11 skal funn av kulturminner knyttet til Gjellebekk skanse være dokumentert.

3. Nytt punkt § 4-2 b)Hensynssone – Bevaring av kulturmiljø (H570)
Kulturminner innenfor hensynssone H570_1 skal tas vare på. Det må ikke forekomme noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan føre til skade på kulturminnene uten tillatelse fra kulturminnevernmyndighetene.

I plankartet:

4. Hensynssone H_570 Bevaring av kulturmiljø legges over feltene avsatt til naturområder.


5. Planbeskrivelsen oppdateres i henhold med endringene utført før sluttbehandling.»

Tov H. Tovsen (AP) fremmet slikt forslag:

1. Saken utsettes til resultat av kartlegging av fornminner forligger.

2. Resultat av kartlegging skal behandles som sak i miljøutvalget før endelig behandling i kommunestyret.»

Utsettelsesforslaget falt da det fikk 23 stemmer (15AP,3V,2KRF,2MDG,1SV) mot 
26 stemmer (18H,5FRP,3SP).

Morgan Langfeldts forslag ble så vedtatt med 47 stemmer (18H,15AP,5FRP,3SP,3V,2KRF,1SV)

Planutvalgets innstilling til kommunestyret:

Forslag til detaljregulering for Ringveien 2, datert 17.11.2016 med tilhørende bestemmelser datert 18.04.2017, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12. Planbeskrivelsen oppdateres i henhold med endringene utført før sluttbehandling.
Planutvalgets behandling:

Tone E. Svendsen (AP) fremmet rådmannens reviderte forslag til vedtak med følgende tillegg:


Til sluttbehandlingen i kommunestyret bes rådmannen om vurdering og formulering 
av tilleggsbestemmelse om forbud mot utendørs lagring.

Rådmannens reviderte forslag til vedtak ble fremmet og vedtatt med seks stemmer (3H, FRP, V og SP) mot tre stemmer (2AP og SV) avgitt for Tone E. Svendsen (AP) sitt forslag til vedtak.

Planutvalgets vedtak:

Saken utsettes til neste møterunde. 
Før neste møterunde holdes det et informasjonsmøte hvor administrasjonen gjennomgår reguleringsplanen for Ringveien 2 for planutvalget og kommunestyret.

Planutvalgets behandling:

Helene Justad (H) fremmet på vegne av H og AP følgende forslag til vedtak som ble vedtatt enstemmig:


Saken utsettes til neste møterunde. 

Før neste møterunde holdes det et informasjonsmøte hvor administrasjonen 
gjennomgår reguleringsplanen for Ringveien 2 for planutvalget og kommunestyret.

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

Rådmannens forslag til vedtak:
Detaljregulering for Ringveien 2, som vist på plankart datert 17.11.16 og med bestemmelser datert 08.03.17, godkjennes i henhold til plan- og bygningslovens § 12-12.

Planbeskrivelsen oppdateres i henhold med endringene utført før sluttbehandling.

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

Rådmannens saksutredning:

Sammendrag:

I tråd med kommuneplanen og reguleringsplan fra 1987/1996 er det utarbeidet detaljplan for næringsformål på Ringveien 2. Reguleringsformålet som foreslåes er begrenset til kontor og industri. Planen avsetter bufferareal mot eksisterende boligbebyggelse, avkjørsel fra Joseph Kellers vei og gang- og sykkelvei langs denne kommunale veien. I planen videreføres hensynssone for naturmiljø, for å sikre elgtrekket som er avsatt i kommuneplanen.
Vedlegg:

1. Plankart, datert 17.11.2016
2. Bestemmelser, datert 8. mars 2017
3. Planbeskrivelse, datert 2. september 2016 (ikke oppdatert etter endringer til sluttbehandling)
4. Innkomne merknader, sammendrag med rådmannens kommentarer
5. Innkomne merknader i sin helhet

6. Trafikkanalyse oppdatert

7. Oppsummering av utførte trafikkberegninger 
8. Avklaringer med vegvesenet (ettersendes)

--------


9. Tillegg:

Notat datert 24.04.2017 med tilleggsopplysninger til møte 09.05.2017

------

Utredning:

1. BAKGRUNN OG BESKRIVELSE 
Bakgrunn 
Arkitektkompaniet har siden 2012 arbeidet med detaljregulering av Ringveien 2. Planforslag var nært ferdig utarbeidet da det ble igangsatt terrengforming og masseuttak i et annet planområde på Tranby (Høgda). Dette skapte sterke naboreaksjoner og avisoppslag i 2015. Som følge av dette arbeidet oppstod det et politisk press for å få iverksatt midlertidig forbud mot tiltak og omregulering av industriformål, også på Ringveien 2. I kommunens formannskapsmøte den 19.11.2015 vedtok formannskapet at det skulle forsøkes å imøtekomme et ønske om at eiendommen i Ringveien 2 skulle reguleres til boligformål.
Dette skapte en uavklart, uforutsigbar og uholdbar situasjon for tiltakshaver. For å kunne fullføre planarbeidet og gjennomføre tiltak på eiendommen, var det avgjørende å få reguleringsformålet (næring eller bolig) samt forholdet til kommuneplanens arealdel avklart.
I planutvalgets møte den 10.5.2016 ble det i en politisk sak, Råd om regulering, følgende enstemmig vedtatt: ”Det anbefales, etter plan- og bygningslovens § 12-8, ikke å detaljregulere for boligformål på Ringveien 2, men regulere i tråd med kommuneplanen for fremtidig næringsvirksomhet.”
På bakgrunn av planutvalgets vedtak kunne arbeidet med detaljregulering av næringsformål i området fortsette.
Beskrivelse 
Planforslaget legger opp til et kombinert formål kontor og industri. Det er foreslått maksimalt gesims på 10 og 14 meter over gjennomsnittlig terreng. Høydene er redusert i forhold til 16 meter i forslaget som lå ute på offentlig ettersyn. Utnyttelsesgraden er forslått til 60 % BYA. Adkomst skal være fra Joseph Kellers vei. I planen inngår en etterlengtet strekning av gang- og sykkelvei langs den kommunale veien. 
2. MERKNADER OG KOMMENTARER
Planutvalget vedtok 8. november å legge planforslaget ut til offentlig ettersyn. I offentlig ettersynperioden 24. november til 18. januar mottok kommunen 16 merknader. Merknadene er satt i sammendrag gitt rådmannens kommentarer i vedlegg 4. I vedlegg 5 finnes de innkomne merknadene i sin helhet.
1. NVE, standardsvar 22.12.16

2. Statens vegvesen, 06.01.17

3. Nabolagsgruppa for Hennummarka, 12.01.17 og 17.01.17

4. Naturvernforbundet, 12.01.17

5. Buskerud fylkeskommune, 12.01.17

6. Fylkesmannen i Buskerud, 12.01.17

7. Miljøpartiet de grønne, 16.01.17 og 23.01.17

8. Lars Hermansen, 16.01.17

9. Berit Gaustad, 16.01.17

10. Monica Følstad og Øyvind Digranes, 17.01.17

11. Vidar Havellen, 17.01.17

12. Lars Wallumrød, 17.01.17

13. Siri Digregrind, 18.01.17

14. Arild Bakke, 19.01.17

15. Rolf Bjerke, 06.02.17

16. Buskerud fylkeskommune, 06.02.17

3. PROBLEMAVKLARING OG VURDERINGER
Utnyttelse og høyder
I eksisterende reguleringsplan fra 1987 er det avsatt 35 % BYA. I planforslaget som lå ute til offentlig ettersyn var utnyttelsen satt til 60 % BYA og maksimal gesimshøyde var foreslått 16 meter. 
Det ble laget illustrasjoner som viste et tenkt prosjekt med 16 meter gesimshøyder. 
Flere av uttalelsene ved offentlig ettersyn har kommentert at de foreslåtte høydene er for høye. Selv om kommunens ønske er at industriareal utnyttes godt, så har administrasjonen sammen med forslagstiller kommet frem til at høydene kan reduseres av hensyn til den nærliggende boligbebyggelsen. I bestemmelsene som legges fram til sluttbehandling er bestemmelsene for høyden utformet slik:

Gesimshøyde skal for maksimalt 30% av bebyggelsen ikke overstige 14 meter over gjennomsnittlig terreng, for de øvrige delene av bebyggelsen er maksimal gesims 12 meter over gjennomsnittlig terreng.

Til sammenligning legges detaljregulering for Høgda Tranby ut med maksimal gesims 17 meter og BYA 80%. 

I tillegg til denne reduksjonen av tillatte høyder på bebyggelsen minner rådmannen om at det blant annet er satt bestemmelser om at det ikke skal oppføres sjenerende lyssetting og at det skal være variasjon i fasadematerialer, av hensyn til nærliggende boligeiendommer.
For å imøtekomme vegvesenets innsigelse om at tallene i trafikkutredningen kunne ved maksimal utnyttelse av tomta, være høye, er det i samråd med forslagstiller satt maksimale størrelser for tillatt antall kvadratmeter bruksareal (BRA). Bebyggelsen skal ikke overstige 26 250 m2 BRA (tillatt bruksareal), av disse skal maksimalt 8 750 m2 (1/3) benyttes til formål kontor. I tillegg kan inntil 7000 m2 BRA benyttes til parkering.
Formål kontor og industri
I reguleringsplanen fra 1987 er arealet avsatt med industriformål. Under forarbeidene til planen har administrasjonen frarådet forslagstiller å foreslå lager-formål. Selv om lagerformål i følge trafikkberegninger ikke skaper mest trafikk, kan trafikken oppleves som mer fremmed og gi flere større kjøretøy, enn industri og kontorformålet. Det er ikke ønskelig at logistikk firmaer skal etablere sin virksomhet her. For at logistikkfirmaer skulle kunne tillates, måtte arealet vært avsatt også til lagerformål. 
Etter offentlig ettersyn er det regnet mye på trafikk i forhold til de ulike formålene. Kontorformålet gir høye trafikktall og for at planen skal gi den forutsigbarheten vegvesenet etterlyser i innsigelsen er det satt maksimal tillatt bruksareal for andel av som kan være til kontorformål. Andelen kontorformål er satt til 1/3-del av tillatt bruksareal.  

Trafikk
Det kan være utfordrende med nærhet mellom boligbebyggelse og næringsareal. Kommunen har som følge av allerede eksisterende næring og industrivirksomhet, mottatt klager fra befolkningen i området. Det er vurdert at veitrafikkstøy fra Joseph Kellers vei gir vesentlige støyplager for deler av befolkningen i Nedre Hennummarka. Med utgangspunkt i støykartlegging i 2013 av Joseph Kellers vei, erfarer folk i om lag 50 boliger i Haugerudbråtan, Hennumhagan, Gunnersbråtan og Larsehagan har støy på en eller flere fasader. Et tiltak som kan medføre demping av støybelastningen, er utbedring av undergangen på Gjellebekkveien under E18 slik at det i bedre grad tilrettelegges for transport på Gjellebekkveien. Krav om etablert utvidelse av undergangen er satt som rekkefølgekrav. 

Ringveien 2 er i eksisterende plan regulert med utnyttelse 35% BYA. Utvidelse av undergangen har ligget som en premiss i prosessen for Høgda Tranby. Rådmannen synes ikke det er rimelig at Ringveien 2- planen skal være like avhengig i fremdriften på gjennomføring av undergangen. Rekkefølgekravet for ferdigstilling av undergangen, slår først inn for utnyttelse over BYA 35% av planområdet. 

Planområdet er tatt med inn i trafikkanalysen som er utarbeidet i forbindelse med KU for Høgda-planen og det vises til den, Høgda Tranby – konsekvensutredning for trafikk, 5.9.16. På bakgrunn av trafikkanalysen er adkomsten til planområdet blitt forskøvet slik at det er minimumskravet 40 meter mellom t-krysset til dette planområdet og t-kryss med venstresvingefelt i Høgda-planen.
Reviderte trafikkberegninger viser at dagens trafikk sammen med utbygging på næringsarealene i Ringveien 2 og Høgda, ikke skaper overbelastning og behov for utbedring av noen kryss, rundkjøringer eller veier frem mot E18. Legger man imidlertid generell trafikkvekst for 20 år frem i tid (27 %) på i tillegg, vil det naturlig nok bli noe overbelastning i punktene med minst kapasitet. Dette skyldes ikke reguleringsplanene for Høgda eller Ringveien 2, og rådmannen mener det ikke er riktig å stille krav om utbedring for disse veiene, som skyldes andre faktorer.

Kollektivtrafikk
Det er satt rekkefølgekrav om at gang- og sykkelvei skal anlegges langs Joseph Kellers vei. Dette er et etterlengtet trafikksikkerhetstiltak, og nødvendig som følge av trafikkøkning. 
Det er også avsatt plass i planen for å ruste opp busstoppet nederst i Ringveien. Og det er avsatt et fortau langs Ringveien for å betjene dette busstoppet. 

Kulturminner

Fylkeskommunen har engasjert Forsvarsbygg til å gjøre en registrering og vurdering av de allerede kjente skansene sør for Høgda. Under befaring i området er det påvist en stor mengde kulturminner i områdene rundt dagens industriområde. Noen ble kartfestet og noen kort omtalt. For Ringveien 2 sin del er det kulturminner like øst for tomta, samt mot nord og sør.   Likevel uttaler kulturminnemyndigheten at de har vært i planområdet ved flere anledninger og er så godt kjent i planområdet at de påstår at utbygging her ikke vil fysisk ødelegge noen kulturminner.  
Vegetasjonsskjermer 

Bredden på vegetasjonssonen mellom Ringveien og utbyggingsformålet er 10 meter. Nabogruppen har bedt om at denne bredden økes, men administrasjonen vurderer at 10 meter kan være tilstrekkelig og holder fast på det.
Mellom industriarealet og gang- og sykkelveien langs Joseph Kellers vei er ikke behovet for vegetasjonsskjerm det samme og det er lagt inn en 5 meter bred sone med krav om vegetasjon i detaljplanen. For dette arealet er det satt en bestemmelse om at vegetasjonen her skal være høy, men kan være parkmessig. 
Elgtrekk og naturområder
Kommuneplanens viltkorridor er lagt til grunn og inngår i planforslaget med hensynssone bevaring naturmiljø. Den har samme avgrensing som i kommuneplanen. Men Fylkesmannen ba om at korridoren skulle styrkes ved å supplere med en vegetasjonssone og at bebyggelse og aktivitet trekkes noe vekk fra korridoren. Sammenlignet med de nye detaljplanene på sørsiden av E18, er det der lagt inn vegetasjonssoner langs elgtrekket. Det ble gjort ved førstegangsbehandlingen, lagt inn en 5meter bred vegetasjonssone mot hensynssonen. Fylkesmannen var ved offentlig ettersyn svært positiv til at det er avsatt en buffer på fem meter naturområde mot elgtråkket. 
Bekken og overvann
Miljøpartiet De Grønne har uttrykt stor bekymring for planområdets nærhet til bekkefaret øst for planområdet, da dette henger sammen med Damtjern bekkefelt. Fylkesmannen har i sin uttalelse og i andre møter med kommunen uttrykt at de er svært tilfreds med bestemmelsene som er satt. Rådmannen sier seg på bakgrunn av tilbakemeldingene fra fylkesmannen fornøyd med at påvirkningen fra planområdet på bekkedalen er godt i varetatt. Likevel har vi føyd til i bestemmelsene at i naturområde og vegetasjonsskjermen ikke skal benyttes til snøopplag. 
Naturmangfold
Det er ikke registrert truede/nær truede arter på Norsk rødliste, utvalgte naturtyper eller prioriterte arter i planområdet, §8. Naturområdet er en del av en viktig passasje for storvilt, elgbestanden på Hurumhalvøya. Planen ivaretar elgtrekket. Elgtrekket er avmerket i kommuneplanen og gjennom reguleringsprosesser for næringsområdene på begge sider av E18 har hensyntatt elgtrekket og tatt det inn i de ulike detaljplanene. Samlet vurdering ut fra § 10 er at næringsarealer er redusert som følge av at areal som tidligere har vært regulert til næring er endret til naturformål i tråd med elgtrekket avsatt i kommuneplanen, overordnet plan. 

En 5 meter til buffer mot hensynssonen er avsatt som et tiltak for å ytterligere redusere risiko for skade på naturmangfoldet, i å verne om elgtrekket. 

Tranby landskapsvernområde og Gjellebekkmyrene naturreservat like sør for eiendommen vil ikke bli direkte berørt av detaljplanen, men er generelt utsatt for påvirkning utenfra. Inntilliggende bekkefar som drenerer via Gjellebekk til Damtjern vil kunne bli berørt av tilsig/overflatevann fra planlagte tiltak. Det er satt krav om fordrøyning og rensing av overflatevann både i anleggsperioden og permanent.
Barn og unge
Digitale barnetråkkregistreringer utført på skolene i området og viser at veien forbi planområdet oppleves farlig, og det er uttrykt et behov for trygg vei retning Liertoppen. Det er derfor positivt at dette er lagt inn med rekkefølgebestemmelse i planen. Det er ellers ikke andre relevante barnetråkkregistreringer i planområdet.
Fylkesmannen har bedt om at lekemulighetene i nærområdet til planen blir vurdert. 
Hennummarka skole og barnehage ligger om lag 1 km fra planområde. Uteområdet består av fotballbaner, sandvolleyball og sandhåndballbane, sykkelløype og små skogsområder for lek og læring. Skolens uteområde har det siste året blitt oppgradert med nye lekeapparater. Rundt Hennummarka barnehage er det et stort friareal som benyttes året rundt, bl.a. blir det kjørt opp skiløyper på vinteren. I tillegg finnes Tranby barnehage, Gunnersbråtan barnehage og Akebakken barnehage. I hele boligfeltet på Hennummarka er det større og mindre lekearealer i tilknytning til feltene og sameiene. Ut fra disse tilrettelagte lekearealene, sammen med mye grønt og tilgang til utmark vurderer vi at forhold for lekemulighetene på Hennummarka er gode.
Makebytte
Det er gjennomført et makebytte mellom kommunen og grunneier slik at mesteparten av det arealet som inngår i hensynssonen overføres til kommunen i bytte mot et areal ned mot Joseph Kellers vei. Arealet som overføres til forslagstiller reguleres med næringsformål. Arealet kommunen overtar vil ivareta både turtrasé, bekkefar og elgtrekk på offentlig grunn. 
4. KONKLUSJON
Rådmannen mener planen kan vedtas, forutsatt at vegvesenet trekker sin innsigelse. Trafikkanalyse og avklaringer med vegvesenet vil bli ettersendt før sluttbehandling. 
Planbeskrivelsen må oppdateres slik at den beskriver planforslaget slik det er endret i forbindelse med sluttbehandlingen.
