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Forste offentlig ettersyn
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Arild Hagen, 05.03.15

Planlagt utbygging vil medfere verdiforringelse og sjenanse for naboen. Verdiforringelse ber
erstattes av utbygger.

Monehayden for BB1 kreves senket til det samme som for BB2. Den bere reduseres mer da
tomta i dag ligger pa en 3,5meter hoy skraning.

Synes det er betenkelig at utbygger far gjennomfere en utbygging som fér forandret Sylling
sentrum 1 forhold til gjeldende regulering og navaerende bebyggelse: avstand til vei,
byggehoyder, regelverk for forstatningsmurer.

Slik adkomsten til 174/30 er tegnet kan ikke gjennomferes. Det er i dag bratt skraning her.
Byggegrense pé fire meter mé gjelde for stettemur.

Hensyn til sngopplag for adkomsten ma tas.

Utnyttelse av denne eiendommen har ogsa virkning for ensket utskillelse av en boligtomt pa
hans eiendom.

Rdadmannens kommentarer:

Gjennom planprosessen onsker rddmann at forhold ved verdiforringelse og sjenanse for
omkringliggende eiendommer blir sad liten som mulig, samtidig med at utbygger far utnyttet
sin eiendom til et passende prosjekt. Dersom berorte likevel forventer erstatning, kan krav om
dette settes etter at planen er vedtatt. Krav om erstatning og innlosning i henhold til plan- og
bygningslovens § 15-2 og § 15-3, ma evt. settes fram innen 3 ar.

Byggehaydene for BB2 ble av hensyn til bakenforliggende bebyggelse. Radmannen ser at det
samme forholdet ogsd er gjeldene for denne nabotomten ved BB1. Det bor vurderes d
redusere hoyden pd bygget her, ogsd sett i sammenheng med merknadene fra
flkeskommunen, av hensyn til kulturmiljoet.

Avstand til vei og byggehayder settes i reguleringsplan og det gis gjennom denne prosessen
anledning til d sette andre bestemmelser enn i gjeldene plan. Men det bor selvsagt vurderes i
forhold til gjeldende regler. Regler for forstatningsmurer gjelder likt som for plan- og
bygningsloven, hvis det ikke settes unntak i bestemmelsene. Det er ikke satt unntaksregler ifht
forstotningsmurer i denne planen.

Av dette folger at adkomsten slik den ble tegnet i plankartet som la ute til offentlig ettersyn nok
ikke er giennomforbar, slik nabo pdpeker. Det er en bratt skraning. Adkomsten md avsettes i
planen mer slik den gdr i dag, og skrdningen mad avsettes som grontareal eller
vegetasjonsskjerm. Dette ogsd av hensyn til sng. Radmannen vil foreslda denne endringen i
forslag til vedtak.

Xilhouette v/Bjorn Garder, 10.03.15

HOYDER

Bolstadgérden (felt BB2) brant i 2009 og LK gav pédlegg om sikring av bygget, eller riving. Bygget ble
forsegkt solgt, men ingen viste interesse. Det ble avholdt mete med planavdelingen i LK i febr 2010.
Xilhouette/Garder kunne veaere villig til & rydde opp i den usikrede brannruinen, dersom de fikk lovnad



om & f4 tillatelse til & sette opp nytt bygg like hayt som det gamle. LK gav ikke garanti, men ble
forsikret om at dette kunne paregnes. Garder viser ogsa til Karl Bellen (den gang leder i planutvalget)
som anbefalte & méle inn menehgyden og at det burde vere greit a fa tillatelse til a bygge like hayt.
Mpgnehgyden ble malt inn med kotehagyde 137,3 moh.

Det kostet betydelige summer & fa bygget revet, kjort bort og deponert. Skuffelsen er derfor stor nar
administrasjonen reduserer hgyden til maks GH 8m og maks MH 9m. Xilhouette/Garder sitt forslag er
pa GH 12m/MH 14m over gjennomsnittlig terreng. P4 denne skranende tomten er det stor forskjell pa
maks heyde og heyde over gjennomsnittlig terreng. Xilhouette/Garder har i tillegg begrenset hayden
pa nytt bygg, slik at det ikke under noen omstendighet skal overskride koteheyde 137,3, slik det ble
dreftet med kommunen, for de holdt deres del av avtalen og ryddet opp. Med raddmannens
begrensning, vil det ikke vaere mulig & bygge mer enn en etasje over parkeringskjeller. Da er ikke
tomta utnyttbar til blokkbebyggelse, slik planforslaget legger opp til.

Eiendommen med sin sentrumsnere beliggenhet ma kunne bebygges med minimum 3 etasjer for a fa
enhetsprisen pr. leilighet ned pé et salgbart niva. Skaar sykehjem og tidligere samvirkelag
(naboeiendommene) har begge 3 etg. Bolstadgarden hadde 4 etg, innkl. kjeller. Med rddmannens
innstramming er ikke tomten egnet til annet enn enebolig. Forslagstiller foler seg lurt. Anmoder
planutvalget om & fravike rddmannens innstramming.

Rddmannens kommentar:

I administrasjonens forste mote med Xilhouette/Garder ble det gitt tilbakemelding om at planforslaget
kunne ta utgangspunkt i opprinnelig hoyde pd bygget. Administrasjonen har derimot verken myndighet
eller anledning til pd forhdand d kunne love eller avtale utfallet av en politisk sak. Et innsendt
reguleringsplanforslag starter alltid med utgangspunkt i forslagsstillers onsker. I en planprosess er
det imidlertid mange ulike interesser som kommunen ogsd skal tas hensyn til, bdde naboer,
interesseorganisasjoner og regionale myndigheter. Innsendte planforslag vil derfor alltid endre seg
underveis i prosessen.

1 dette tilfellet har forslagsstiller tatt utgangspunkt i kotehoyde madlt fra monet pd opprinnelig bygg og
ikke byggets haydemeter. Avstand fra midtlinje veg til opprinnelig bygg var pd ca. 10m. Ndr statens
vegvesen setter byggegrense pd 15m til midtlinje veg, md nytt bygg plasseres lengre ned pd den
skrdnende tomten. Med samme kotehayde pd monet som opprinnelig bygg, vil nytt bygg bli mer
ruvende i forhold til nabobebyggelsen, desto lengre ned pd tomta det plasseres. Radmannen anbefalte
derfor i forbindelse med forstegangsbehandlingen av saken, av hensyn til naboene, d ta utgangspunkt i
byggets hoydemeter i stedet for kotehoyden. Radmannen anbefalte maks GH 8m og maks MH 9m for
felt BB2, begge mdlt ut fra gjennomsnittlig planert terreng. Det medforer ikke riktighet at dette bare
vil kunne bebygges med en etasje over parkeringskjeller.

e TILLATT UTNYTTELSESGRAD - BYA
I planbeskrivelsen er det spesifisert BY A pa 50%, maks GH 12m og maks MH pa 14m over
gjennomsnittlig planert terreng for BB1 og BB2. Xilhouette som tiltakshaver har godkjent dette.
Utarbeidet sol- og skyggediagram viser at dette ikke vil fa store innvirkninger pa naboeiendommene. I
saksfremlegget til planutvalget er BY A redusert til 40%. Planavdelingen har i mete selv papekt at det
er gnskelig med fortetting i sentrum av Sylling. Erfaringsmessig er det stort behov for rimelige
leiligheter i sentrum. Mener BY A pa 50% er fornuftig, sa lenge krav til uteareal oppfylles. Sylling
trenger et estetisk pent og solid signalbygg med gode dimensjoner oppfert i mur eller teglstein.

Henstiller planutvalget om & godkjenne tiltakshavers forslag om BYA 50%, GH 12m og MH 14m,
over gjennomsnittlig terreng for BB1 og BB2, med begrensning om ikke & overskride koteheyden for
mene pa opprinnelig bygg.

Rddmannens kommentar:
Gjeldende reguleringsplan for Bolstadgdrden (felt BB2), legger opp til en utnyttelsesgrad pd 0, 17.
Felt BB1har i gjeldende reguleringsplan en utnyttelsesgrad pa 0,30. Etter vedtak av ny kommuneplan




ble utnyttelsesgraden for boligformdl i gjeldende reguleringsplan overstyrt og endret til BYA 25%. Det
kan bekreftes at det er onskelig med hay utnyttelse av eiendommer i tettstedene. Planforslaget legger
ogsd opp til en langt hoyere utnyttelse for eiendommene, sett i forhold til gjeldende reguleringsplan.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for lav blokkbebyggelse i Lier, er det innarbeidet en vanlig og
omforent praksis, der BYA settes mellom 35 — 40%. Det vises til vedtatte reguleringsplaner for Skjceret
(BYA 35%), Hasselbakken — Fldtan (BYA 35%), Sonderhellene (BYA 35%) og Heggtoppen (BYA
37%). A fi aksept for havere BYA i dette prosjektet, sammenlignet med andre utbyggingsprosjekt i
kommunen, vil veere hoyst usikkert. Administrasjonen anbefalte derfor d justere BYA ned til 40%, ved
innsendelse av planmaterialet. Til forstegangsbehandling mottok administrasjonen
reguleringsbestemmelser og plankart som var korrigert til BYA 40%.

En BYA pa 40% for feltene BB1-BB2, legger til rette for en langt storre utbygging enn gjeldende
reguleringsplan legger opp til. Eiendommene ligger i nordhelling, tett omsluttet av nabobebyggelse,
som det ogsa skal tas hensyn til. Dette gdr pa sol-skyggeforhold og opplevelsen av d fa ny og storre
bebyggelse tettere innpd. Planforslaget legger opp til en langt hoyere utnytting av eiendommene enn
gjeldende reguleringsplan og radmannen vil ikke anbefale BYA utover 40% for feltene BB1 og 2.

Kjersti Hylen, 16.03.15
e Onsker at adkomsten blir tegnet inn i plankartet der adkomsten gar i dag. Veien krysser ogsa
172/17 og ma avklares med disse. Opparbeidelse ma bekostes av utbygger.
e Forutsetter at utsikt og sol/skygge ikke forringes.
e Henviser til delevedtak av parsell 172/98, kartforretning 15.06.2004 pé bakgrunn av
delesoknad med hensikt & tillegges naboens eiendom 174/30.
e Parsell 172/98 er en bratt skrdning og er uegnet som lekeareal. Hylen har vart den eneste som
har skjettet parsellen.
Rddmannens kommentarer:
e  Rddmannen vurderer det ogsd slik at adkomsten bor tegnes inn mer slik den ligger i dag.
Opparbeidelse bor settes som rekkefolgebestemmelse.
e Krav til utarbeidelse av sol- og skyggeforhold er satt i rekkefolgebestemmelse.
e  Rddmannen ser at kartforretning er giennomfort med tanke pd at den omtalte parsellen var
tenkt tilfoyd Hylens eiendom, men kommunen mad forholde seg til tinglyst eier.
e Rddmannen har etter befaring sett at den bratte skraningen, som utgjor parsellen 172/98, er
uegnet seg som lekeareal og bor heller avsettes som vegetasjonsskjerm.

Roar Bogerud, 19.03.15

e Sylling sentrum bestar i hovedsak av eneboliger. Hoyde og utnyttelsesgrad slik det er foreslatt

passer ikke inn i det gvrige miljoet.

e Oppkjering fra Nordhellinga-veien. Gjeldende reguleringsplan skisserer at Nordhellinga-veien
skal fylles opp og ha et pakjeringsplatd mot Modumveien, innover Bolstadtomta. Utbyggingen
vil gi en betydelig okning i trafikk p4 denne avkjerselen (i dag 5-6 husstander). Avkjerselen er
sveert bratt og uoversiktlig og gar rett ut mot avkjeringen til butikken. Bogeruds veirett ma
opprettholdes som i dag.

Utvidelse av veibredde ma tas fra Bolstad-tomta.

Den adkomsten som i planbeskrivelsen er skrevet skal saneres er ikke en adkomst.

Den nye veien (V3) er lagt i et meget trafikkfarlig punkt. Det er stor trafikk og skolevei.

Det er en busstopp der det er regulert vei fra tomtene 172/28 og 172/80. Busstoppen benyttes
av ansatte fra Skar sykehjem, som gar langs hovedveien. Dersom ikke gangmulighet
opprettholdes langs Bolstadtomta ma disse krysse veien to ganger og benytte fortauet pa andre
siden av veien.



Utbyggingen vil gi skygge for disse i Nordhellinga 3 lange perioder av dagen. De antar fem
timer om dagen flere enn fire méneder i aret. Usikre pa om de vil fé sol i det hele tatt da
nybygg kan bli liggende neert.

Avstanden til hovedveien ber her vaere det samme som andre hus i Sylling har veert palagt.
Mener det er urimelig med sa stort bygg pé en sé liten tomt.

Radmannens kommentarer:

Ved en detaljregulering kan det gis tillatelse til annen bebyggelse enn i eksisterende plan. Men
ny regulering md ta hensyn til omgivelsene. Radmannen mener at det bor tillates noe mer
konsentrert bebyggelse enn eneboliger pd de to tomtene. Men hoyde og utnyttelse md vurderes
ut fra omgivelsene.

Betydelig okning av trafikk i krysset med Nordhellinga ma fore til utbedring av dette krysset,
slik merknaden papeker. Radmannen vil foresla en rekkefolgebestemmelse og at utbedringen
md veere i trdd med vegvesenets vegnormal og godkjennes av vegvesenet. Avgrensing av V2 i
planen md folge veiareal avsatt i gjeldende reguleringsplan, med bredde 6,5 meter.

Veien V3 skal sikre adkomst for nabotomt. Utforming av krysset vil detaljeres i byggeplan som
skal godkjennes av vegvesenet.

Plassering av bussholdeplasser er ikke detaljert i denne reguleringsplanen. Ved d
imogtekomme vegvesenets krav (se under) om at vegarealet ikke reduseres, men opprettholdes
som i eksisterende plan, kan busstopp detaljeres senere. At veiarealet ikke reduseres vurderes
det ogsa slik at det er mulig d opprettholde trdkket langs fylkesveien slik det brukes i dag.
Nybygg pa BB2 vil fd folger for sol og skyggeforhold for Nordhellinga 3. Hoydebestemmelse
er avgjorende. Hoydene bor ikke justeres opp slik tiltakshaver onsker. Det er satt krav om sol-
og skyggediagram ved byggesoknad i rekkefolgebestemmelsene.

1 opprinnelig plan var avstand til vei 20 meter. Flere hus i Sylling ligger ncermere veien enn
byggegrensa sier. Da vegvesenet sier 15 meter, stotter radmannen seg til denne vurderingen.
Det er utfordrende d vite hva som er riktig utnyttelse i Sylling sentrum, da mye av
sentrumsbebyggelsen er eneboliger. Radmannen vurderer at et sted mellom 30% og 40% BYA
kan veere greit.

Buskerud fylkeskommune, 16.03.15

Hey verneverdi pa ysteriet, bra at det er regulert til bevaring.

For ny bebyggelse ber det settes krav til oppdeling av bygningsvolumer (som erstatning for
bussgarasjen) og maksimal heyde tilsvarende 2 etasjer.

Det ber settes bestemmelser om fasadeutforming og estetikk som sikrer god tilpassing til
omgivelsene.

Radmannens kommentarer:

Kommentaren fra fylkeskommunen hvor hensyn til bevaringsverdig bygg bor veere oppdeling
av bygningsvolum for ny bebyggelse og lavere byggehoyder, md vurderes d imatekommes.
Mest aktuelt for a imatekomme merknaden er det d redusere tillatt hoydebestemmleser.

Det kan vurderes en bestemmelse med krav om oppdeling i minst to adskilte bygningsvolum av
bygningsvolumer for felt BB1. Med et slikt krav kan bestemmelse om at felles
parkeringsgarasje kan etableres evt vurderes.

Fylkesmannen i Buskerud, 18.03.15

Det trengs rekkefolgebestemmelse pé trafikksikker kryssing av fylkesveien.

Mer konkrete stoykrav kunne vert satt i bestemmelsene, viser til T-1442/2012. Planomradet
har ikke beliggenhet som tilsier at avvik aksepteres.

Onsker bestemmelse om vannbaren varme, og tre i bebyggelsen.

Heyde og annen utforming pa bygninger ma vurderes utfra landskapsmessige forhold og
omkringliggende bygningsmilje.

Eventuelle forurensede masser er omfattet av rekkefolgebestemmelse og skal folges opp i
samsvar med forurensingsforskriften kap. 2.



Utbyggingen vurderes ikke a vere 1 konflikt med landbruksinteresser.

Radmannens kommentarer:

Rddmannen foresldr a imotekomme at det skal settes rekkefolgebestemmelse som sikrer
trafikksikker kryssing av fylkesveien. Utforming og gjennomforing md godkjennes av
vegvesenet.

Radmannen viser til at bestemmelsene i § 2-9 og kommuneplanens bestemmelser om stoy
gjelder.

Bestemmelse om vannbdren varme kan vurderes tatt inn. A vurdere materialvalget her, mener
radmannen ikke er sd nodvendig.

Helling mot nord og hensynet til et flott kulturlandskap og bygningsmiljoet i Sylling er med pd
d begrunne lavere hayder for bygg enn det tiltakshaver i utgangspunktet onsket.

Handtering av forurensede masser inngdr i rekkefolgebestemmelser i §2-2-1.

Statens vegvesen, 18.03.15

Detaljplan for geometrisk utforming av avkjersel, bussholdeplass og hensyn til fylkesveg skal
godkjennes av SVV.

Vegbredden ma ikke reduseres (itht eksisterende reguleringsplan for Sylling sentrum)

15 meter gjennomgéaende byggegrense. Parkering og internvei kan apnes for innenfor
byggegrensen, men mé avklares i detaljplan, § 3-1 f)er noe uklar.

Steysoner ma inn i kartet: ikke tillate bolig og lek uten tiltak. Heller ikke & tillate balkong mot
fylkesvei, pga stoy og stov.

Skolevei krysser fylkesvei mé utformes med forsterket belysning og vare oppheyet. Krav mé
settes 1 rekkefolgebestemmelse, innlemmes i § 2-2-3.

To eksisterende bussholdeplasser vises ikke i1 planen. Bussholdeplasser ma plasseres. Hvordan
er det med snumulighet for buss? Linje 62 ender her i dag.

Frisiktsoner mot fylkesvei ma utarbeides etter vegnormalen til Statens vegvesen.

Vegvesenet kommenterer tre bestemmelser. § 3-1 a mangler informasjon om BF2. § 3-1 fer
uklar. § 3-4 forutsetter at det oppgis riktige gnr/bnr.

Dersom den verneverdige meieribygningen blir revet, skal ogsa her vare byggegrense pa 15m.
Alle tiltak pa fylkesveien krever byggeplan og gjennomferingsavtale med vegvesenet.

Radmannens kommentarer:

Det md inngd i rekkefolgebestemmelsene at tiltak i tilknytting til fylkesveien md detaljeres i
byggeplan og godkjennes av vegvesenet. For utforelse av arbeid md det inngds
gjennomforingsavtale med vegvesenet.

Rddmannen forstdr vegvesenet begrunnelse og ser at areal til veigrunn md reguleres som i
gjeldende reguleringsplan. Areal avsatt til veigrunn kan ikke reduseres med 2-2,5meter slik
planforslaget til offentlig ettersyn viste.

Vurdering om 15 meters byggegrense fra fylkesveien foresldr radmann at imotekommes. 1
plankartet bor byggegrensen tegnes inn over ysteriet ogsd, slik at byggegrensen gjelder,
dersom ysteriet skulle bli revet. (se senere kommentar punkt)

Bestemmelse om at evt parkering og internvei kan tillates innenfor byggegrensen, kan
vurderes d kobles sammen med utforming av avkjorsler, og at detaljer ma godkjennes av
vegvesenet i forbindelse med byggeplan.

Stoysoner md tegnes inn i kartet, innenfor stoysonen settes bestemmelser som ikke tillater lek
uten skjermingstiltak, balkong mot fylkesveien bor heller ikke tillates.

Bussholdeplasser ligger ikke inne i eksisterende plan heller. Ved at veiarealet opprettholdes
som i gjeldende plan, vurderer radmannen at bussholdeplassene kan opprettholdes som i dag,
og ogsd ha mulighet for d utbedres. Snumulighet for busser ikke redegjort for i
planbeskrivelsen. Dersom det foreligger en avtale om slik bruk av den private eiendommen
oppheves ikke den bruken nodvendigvis av reguleringen. Radmannen viser ellers til
bussholdeplassen ved Sylling skole som er regulert til offentlig trafikkomrdde. Avstanden dit
er ca 500 meter.



Frisikt ma utarbeides etter vegnormal og maksimal tillatt hoyde pa frisikthindringer settes til
50cmi§ 4-1.

De bestemmelsene vegvesenet mener er uklare forsokes d rettes opp og kontrolleres for
misforstdelser.

Rddmannen mener det skal imotekommes kravet om at tiltak pa fylkesvei skal kreve byggeplan
og gjennomforingsavtale tas inn i rekkefolgebestemmelsene.



