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Saksfremlegg

Radmannens innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-11 vedtas at detaljregulering for
Gartnerveien 41 og 43 med plankart og reguleringsbestemmelser datert 07.09.2021 og
planbeskrivelse datert 02.08.2021, sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn.

Forslagsstiller ma gjennomfgre registreringer av biologisk mangfold far
reguleringsplanen kan legges frem for andregangsbehandling.

Vedlegg:

Vedlegg 1 - Planbestemmelser Gartnerveien 41-43

Vedlegg 2 - plankart Gartnerveien 41-43

Vedlegg 3 - Planbeskrivelse Gartnerveien 41- 43

Vedlegg 4 - ROS Analyse Gartnerveien 41-43 datert 17.06.2020

Vedlegg 5 - NVE Damastjern-rapport datert 21.11.2019

Vedlegg 6 - Innkomne merknader

Vedlegg 7 - Forslagstillers vurdering av innspill - Gartnerveien 41-43

Vedlegg 8 - Vurdering av traffikbelastning og betydning for overlevelse og sunnhet for
Stor Eik
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SAKSUTREDNING:

Bakgrunn for saken:

Pa vegne av tiltakshaver Anders Tonholt AS fremmer MTS Arkitekter AS forslag til
detaljregulering for eiendommene for gnr. 132 bnr. 749 og gnr. 132 bnr. 750 i
Gartnerveien 41 og 43. De to eiendommene er en del av omradet Lundeasen pa 20 daa
avsatt til framtidig boligformal i kommuneplanens arealdel, og ligger mellom to omrader
avsatt med formalet eksisterende boligbebyggelse i kommuneplanen (Gartnerveien 39
og Damasveien 1).

TEGNFORKLARING
Regulernngsplan PBL 2008
————— Angitthensyngrense

I:I Boligbebyggelse
m Angitthensynsone - E

Felles for reguleringsplan PBL

Regulerings- og beby

i — Planens begrensninc

Figur 1: Kartutsnittet viser planomradet med hensynssoner og adkomst..

Eiendommene reguleres til smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg. De to
eiendommene er ubebygd, og har til sammen et areal pa omtrent 2,7 daa. |
kommuneplanen er eiendommene avsatt av til fremtidig boligformal, men omradet er
ikke regulert. Planen omfatter ogsa adkomst til eiendommene fra krysset mellom
Gartnerveien/ Eikeliveien til krysset Gartnerveien/Damasveien. Denne adkomsten
forslas a veere privat adkomst i denne planen.

Tidligere behandling av saken

Forslagsstiller gnsket fgrst a etablere tre tomannsboliger fordelt mellom de to
eiendommene. | etterkant av oppstartsmgtet avholdt 18.03.2019 sendte forslagsstiller
innspill til forhandsforeleggelse av planinitiativet der det fremgikk at de reduserte
foreslatt antall boliger til to tomannsboliger.

| forhandforeleggelsen mente radmannen at det var best a utsette detaljregulering for
denne planen grunnet malet om 80/20 prosent fordeling av boligutviklingen i og utenfor
Vestby sentrum, og at et slikt vedtak kan skape presedens ved at det kan bli vanskelig a
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avvise lignende planer i fremtiden. Planinitiativet ble behandlet ved
forhandsforeleggelse i plan- og miljgutvalget 29.04.2019. Radmannens alternative
innstilling «Plan- og miljgutvalget anbefaler at det settes i gang arbeid med en
reguleringsplan for boliger i Gartnerveien, gnr 132 bnr 749 og gnr 132 og bnr 750, med
en begrensning til €én boenhet per eiendom» ble enstemmig vedtatt, og muliggjer kun en
bolig for hver eiendom. Planforslaget er i trad med plan- og miljgutvalgets vedtak i
forhandsforeleggelsen.

Varsel om oppstart og merknader til planen
Oppstartsmgte ble avholdt 18.03.2019. Varsel om oppstart ble kunngjort 05.11.2019
med frist for merknader 05.12.2019. Det kom inn 12 merknader:

1 — Fylkesmannen Oslo og Viken, datert 12.11.2019.
2 — Hafslund nett, datert 12.11.2019.

3 — Akershus fylkeskommune, datert 28.11.2019.
4 — Brevikasen vel, datert 04.12.2019.

5 — Unni Berntsen, datert 02.12.2019.

6 — Bjorn Martin Hoff, e-post datert 04.12.2019.
7 — Statens vegvesen, datert 05.12.2019

8 — Ashild Ravnanger, datert 26.12.2019.

9 — Sverre Gulbrandsen, datert 02.12.2019.

10 — MOVAR renovasjon, datert 11.11.2019.

11 — MOVAR brann (MIB), datert 06.12.2019.

12 — Mattilsynet, datert 05.12.2019.

| tillegg til innkomne merknader har NVE utarbeidet et notat 21.11.2019 for Damastjern
som er relevant for planarbeidet, vedlegg 5.

Vurdering:

Slik radmannen ser det er de viktigste utfordringene med planen avrenning og
flomhendelser fra nedbgarsfeltet til Damastjern, I@sninger for renovasjon og tilkomsten
forbi to hule eiker til eiendommene via Gartnerveien. De innkomne merknadene tar opp
problemstillingene. Merknadene er sammenstilt nedenfor med rddmannens vurderinger.
Forslagsstillers fullstendige vurderinger av innspill finnes i vedlegg 7.

Hovedmomentene i de innkomne merknadene er:

Areal og transport — utbygging utenfor tettsteder
Avrenning og overvannsproblemer

Bevaring av eiketraer

Renovasjonslgsning

Gartnerveien - samferdselsanlegg

Barn og unge

Landskap og estetikk

Pavisning av vann og kloakk i Kjellerveien
Tilrettelegging rednings- og slokkemannskap
Stremforsyning

Drikkevannskapasitet og -kilder
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Areal og transport — utbygging utenfor tettsteder

Fylkesmannen i Oslo og Viken (na Statsforvalteren), Statens vegvesen og Viken
fylkeskommune papeker i sine merknader at kommunen ikke bear tillate utbygging som
medfarer gkt bilbruk og er i strid med regional areal- og transportplan. Det er lang
avstand til kollektivtransport og malene i regional plan for areal og transport er at
persontransportveksten bgr legge til rette for kollektivtransport, gange og sykkel.
Utbygging i strid med regionale faringer bar begrunnes med vedlikeholdsprinsippet av
kommunen, og kommunen ma vurdere om denne utbyggingen skal prioriteres innenfor
den vedlikeholdsveksten som det apnes for utenom det prioriterte vekstomradet i
Vestby.

Radmannens vurdering

Planomradet er i kommuneplanen avsatt til fremtidig boligformal og omradet har flere
fremtidige tomter og eksisterende eneboliger. Planinitiativet ble behandlet ved
forhandsforeleggelse i plan- og miljgutvalgets 29.04.2019. Radmannens alternative
innstilling «Plan- og miljgutvalget anbefaler at det settes i gang arbeid med en
reguleringsplan for boliger i Gartnerveien, gnr 132 bnr 749 og gnr 132 og bnr 750, med
en begrensning til én boenhet per eiendom» ble enstemmig vedtatt, og muliggjer kun en
bolig for hver eiendom. Planforslaget er i trdd med plan- og miljgutvalgets vedtak i
forhandsforeleggelsen.

Avrenning og overvannsproblemer

Brevikasen Vel, Sverre Gulbrandsen og Bjern Martin Hof uttrykker bekymring for
avrenning, fordrayning og overvannsproblemer i tilknytning til bekken som passerer
gjennom planomradet. Bekken renner fra Damastjernet oppstrems. NVE har utarbeidet
et notat som fglge av en hendelse med overtopping av dammen. Naboene nedstrgms
planomradet har problemer med oversvemmelse og oppstuving av vannmasser som
fglge av underdimensjonert og skadet avrenningssystem, gkende nedbgr, styrtregn og
drenering av nedbgrsfeltet for Damastjernet.

Det anfares i merknadene at utbygger av Gartnerveien 41 og 43 ma besgrge adekvat
avledning og oppgradering av det eksisterende ledningsnettet, og at det gjennomfares
tiltak som sikrer at avrenningen fra eiendommene oppstregms ikke forarsaker
oversvgmmelser for eiendommene nedstrems, samt adeleggelser i Kjellerveien.

Radmannens vurdering

Det er helt klart problemer med avrenning for alle eiendommene nedstrams
Damastjern. Det ma ogsa skilles mellom infiltrering og fordrgyning av overvann pa egen
tomt, og gjennomlgpende vannveier og bekkeleier som drenerer oppstrems nedbgarsfelt.

Avrenning og fordrgyning
Kommuneplanens bestemmelse § 18 lyder:

Det skal etableres overvannslgsninger slik at avrenningen fra omradene ikke
overstiger 15 I/s*ha avrenning og at inntil 25 ars avrenning blir fordreyd. For
flomvannsfaring ut over dette skal det sikres trygge flomveier innenfor
planomradet.

Radmannen vurderer at overvann og fordrgyning av nedbar kan Igses for planomradet
ved a tilpasse utnyttelse av tomtene og plassering av boligene innenfor planomradet.
Begge sider av eksisterende bekkelap innenfor planomradet bestar av flomskogsmark
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(naturtype T30 Flomskogsmark i NiN) med dominans av arten strutseving (Matteuccia
struthiopteris). Naturtypen flomskogsmark har stor naturlig evne til & infiltrere og
fordrgye overvann. Flomskogsmark fungerer ogsa sveert flomdempende ved & holde
tilbake vannmasser, slik navnet tilsier, ved a bli overflommet av vann ved
flomhendelser. For at de naturlige flomdempende funksjonene skal opprettholdes, ma
flomskogsmarken bevares i stgrst mulig grad.

Flomvannfgring fra Damastjern

Flomvannsfaring i bekkeleiet giennom planomradet vil vaere utfordrende. Damastjern er
et eldre oppdemmet kunstig tjern som ble anlagt mellom 1956 og 1979 (etter
giennomgang av flyfoto) og NVE anslar et overflateareal pa 0,0108 km?2, magasinvolum
pa 30.000 m? og nedbgrsfelt pa 0,17 km2. Damastjern ble overtoppet 19.11.2019 og
damtilsynet (TBD) hos NVE ble tilkalt for & vurdere situasjonen etter bekymringsmelding
fra Follo Brannvesen. Notatet fra tilsynet ved dammen er vedlagt i vedlegg 5.

Kort oppsummert skyldes overtoppingen forsgk pa a stanse flomsituasjonen ved &
demme tilbake vannmassene som skapte problemer med avrenning for eiendommene
nedstrgms. Det ble satt stengsler i utigpet for 8 demme opp vannet, men det oppstod
for hgy vannstand i Damastjernet slik at vannet begynte a renne over damtoppen. NVE
konkluderte i sitt notat med at overtoppingen av dammen «kunne veert en farlig
situasjon om vannet hadde begynt & grave i damkonstruksjonen» og anbefaler et fribord
pa en meter, slik at det kan vaere mulig a holde tilbake noe vannmasser ved
nedbgrshendelser i fremtiden. Dette vil redusere risikoen for dambrudd vesentlig ved
korrekt styring av utlgpet.

Det starste problemet, slik NVEs notat peker pa, er bekkelukking der bekken er lagt i rar
flere steder, og «rgrene har apenbart for sma dimensjoner, eller kan ha gatt delvis tette.
Nar rgrene gar fulle, renner vannet pa overflaten og inn i hagene og innpa/mot
grunnmuren til flere av husene». Eiendommene ble bebygget pa 1980-tallet og bekken
er lagt i rgr under noen av eiendommene (rade -
linjer). Planomradet ligger inneklemt mellom to
bekkelukkinger, og bekken renner i sitt naturlige
bekkeleie (bla linje i figur 2).

Kommunen er informert om at rgret under
eiendommene Gartnerveien 37 og 39 (ser for o
planomradet) er byttet ut hgsten 2020 med
tilfredsstillende kapasitet.

| NVEs notat star det ogsa at «ny bekkelukking skal i
vurderes etter Vannressursloven. Generelt

anbefales det a holde bekkelgpene apne. Narrarog '\
kulverter har for sma dimensjoner eller gar tette, vil /
vannet renne ukontrollert i terrenget som tilfellet i
denne saken».

| planforslaget er det ikke beskrevet konkrete _
lasninger som ivaretar hensynet til apne vannveier PN
og flomfare, men nevner at «risiko og sarbarhet er 'Q
lokal nedbgr og oversvemmelse av eiendommene Il

. . S Figur 2: Kértutsn/ttet viser apen bekk ibla
pga. feil drift av Damastjern». farge og lukket bekk i rad farge.
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Det er sveert viktig a sikre at flomhendelser og oversvemmelser ikke skal skje med
pafglgende fare for skade pa personer, hus, bygninger og infrastruktur. Det er
kommunens ansvar a sgrge for at planen ivaretar disse hensynene og sikrer trygge
flomveier.

| samrad med forslagsstiller har radmannen kommet frem til at bekkeleiet holdes apent
og flomskogsmarken i planomradet holdes i mest mulig naturlig tilstand for a sikre
trygge flomveier innenfor og gjennom planomradet. Dette er i samsvar med Statlige
planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning der det
fremkommer at «bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte Igsninger (slik
som eksisterende vatmarker og naturlige bekker eller nye grgnne tak og vegger,
kunstige bekker og basseng mv.) bar vurderes. Dersom andre Igsninger velges, skal
det begrunnes hvorfor naturbaserte Igsninger er valgt bort».

Det er utarbeidet nytt plankart og nytt avsnitt i bestemmelsene i forhold til forslagsstillers
opprinnelige forslag. Vannveien med 2 meter kantsone pa hver side av bekken vises i
plankartet som hensynsone naturmiljg med tilhgrende bestemmelse. Siden
planomradet er to eiendommer der den ene ligger pa andre siden av bekken, ma det
vaere mulighet for & opparbeide adkomst over bekken. Adkomsten bgr anlegges pa
mest mulig skansom vis over bekken med minst mulig inngrep og fylling av masse.
Adkomsten ma veere tilstrekkelig dimensjonert for flomvannsfaring i bekken. En
bestemmelse som ivaretar hensynet til flomvannsfaring og flomskogsmarken foreslas
slik:

§ 4 Hensynssoner H560

Innenfor hensynssone H560 2 skal bekken med kantvegetasjon beholdes i sin
naturgitte tilstand. Det er tillat & fjerne traer og busker som er til hinder for vannets
frie vei dersom det ikke endrer kantsonens gkologiske funksjon. Den
flomdempende flomskogsmarken skal ivaretas. Det er tillat & opparbeide
adkomst over bekken i planomradets nordre del forutsatt at bekkens naturlige
funksjoner ivaretas med minst mulig inngrep i flomskogsmarken.

Radmannen er for gvrig enig med forslagsstillers kommentar til innkomne merknader
om at problemene som tidligere bekkelukking na medfarer for de andre eiendommene,
rimelig nok kan ikke lastes grunneiere og tiltakshavere for eiendommene Gartnerveien
41 og 43, og ma uansett lgses uavhengig av denne detaljreguleringen.

Bevaring av eiketreer

Fylkesmannens innspill bemerker at det i artsdatabanken er registrert to forekomster
av hule eiker langs Gartnerveien innenfor planomradet. Hule eiker er en utvalgt
naturtype, og merket nasjonalt viktig med verdi A. Fylkesmannen ber om at planens
virkninger for eikene vurderes, og det ma komme frem hvilke tiltak som skal
gjennomfares for a unnga skade pa eikene. Fylkesmannen minner om at det er seerlig
viktig @ unnga inngrep i rotsonen. Inngrep i form av kutt av store rgtter vil kunne skade
treerne sa kraftig at de der. Som en hovedregel bgr man derfor unnga inngrep i
rotsonen naermere stammen enn de ytterste kvistene av kronen, da rotsonen normalt
nar lenger ut enn kronen.
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Videre skriver Fylkesmannen at det i naturmangfoldioven er fastsatt mal for ivaretakelse
av naturtyper og arter. Loven omhandler sentrale prinsipper om kunnskapsgrunnlag og
miljgrettslige prinsipper som skal legges til grunn for arealplanlegging og annet lovverk.
Det ma derfor som en del av planarbeidet redegjgres for hvordan de miljgrettslige
prinsippene for offentlig beslutningstaking i §§ 8-12 i naturmangfoldloven er vurdert og
fulgt opp i saken. Dersom tiltaket vil medfgre skade pa eikene ma det legges frem en
konsekvensanalyse av hvilke effekter inngrepet far pa eikene og naturtypen i
kommunen, samt avbgtende tiltak for & ivareta treerne sa intakte som mulig.

Radmannens vurdering

Det er to eiketreer innenfor planomradet som er registrert som utvalgte naturtyper i
Miljgdirektoratets kartbase Naturbase. Dette gjelder BNO0O091878, en eik med a-verdi
(nasjonalt viktig) med omkrets over 350 cm og BN0O0018329 som er en lokalt viktig eik
med omkrets over 200 cm. Utvalgte naturtyper skal ivaretas og inngrep som kan
nedsette vitaliteten til naturtypene skal unngas, jf forskrift om utvalgte naturtyper. Det er
ogsa funnet lavarten breinal (Calicum adspersum) pa det ene treet, klassifisert som
sarbar (VU) pa norsk radliste for arter.

Gartnerveien er anlagt sveert naer traerne, og delvis over rotsystemet. Tiltak og inngrep
som kan fgre til forringelse av en utvalgt naturtypes gkologiske tilstand, utlgser plikt til
en faglig vurdering og analyse av konsekvensene av tiltaket. Det er tiltakshavers ansvar
a utarbeide en slik konsekvensanalyse. Kommunen har plikt til & serge for at analysen
foreligger nar vedtaket skal treffes jf. naturmangfoldioven § 53. Konsekvensanalysen
kan inneholde skranker og avbgtende tiltak.

Forslagsstiller har engasjert forstkandiat Sven O. Martinsen til & vurdere
trafikkbelastning og betydning for overlevelse og sunnhet for eiketreet nsermest veien i
rapport datert 01.12.2019, vedlegg 8. | rapporten vurderes det at eiketreet har god
sunnhet og at treet har statt med vei delvis over rotsona i over 50 ar. Det antas at eika
taler veitrafikken godt, og at gkt trafikkmengde som falge av to nye hus pluss
anleggstrafikk i byggeperioden antagelig ikke vil endre pa dette. Videre ansees den
starste trusselen & vaere mekaniske skader som fglge av sngbreyting og lange
tilhengere som kommer borti treet og skader barken pa en slik mate at ratesopp kan fa
feste i treet. Det anbefales derfor at treet sikres mot slike skader i fremtiden.

Radmannen har i samrad med forslagsstiller gjort endringer i bestemmelsene og
plankart i forhold til forslagsstillers opprinnelige planforslag slik at de to eiketreernes
plassering med dryppsone reguleres som hensynssone H560 i plankartet for
detaljreguleringen. Det er presisert at eiketreet som er utsatt for mekaniske skader skal
merkes tydelig med permanent merking og falgende bestemmelse foreslas:

§ 4 Hensynssoner H560

Innenfor H560 1 skal det tas hensyn til eiketreerne bade i anleggsperioden og for
ettertiden. Treernes kritiske soner som rotplate og rotsystem skal kartlegges, og
det tillates ikke tiltak som kan skade treerne innenfor de kritiske sonene. Som
avbgtende tiltak skal det legges avlastende konstruksjoner som holder vekten av
kjoretay og anleggsmaskiner med mer borte fra kritiske soner og punkter dersom
det ikke lar seg gjore a legge kjorevei utenfor sonene. Det skal far igangsetting
settes opp tydelig permanent merking for a sikre eika under anleggsperioden og
for a sikre at sngbrayting med mer ikke skader eika i fremtiden.
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Radmannen anser eiketraerne som ivaretatt giennom hensynssoner med tilhgrende
bestemmelser i reguleringsplanen.

Renovasjonslgsning

MOVARSs avdeling for husholdningsrenovasjon har i merknad vist til utfordringer knyttet
til vanskelig fremkommelighet og plassering av renovasjonsutstyr. Innkjgringen til det
som blir Gartnerveien 43 benyttes som standplass for renovasjon for 40
fritidseiendommer. Den samme plassen benyttes som snuplass for renovasjonsbilen.
MOVAR bemerker at hele omradet er utfordrende i forhold til fremkommelighet for
renovasjonsbiler og at det er bortimot ingen egnede plasser for plassering av
renovasjonsutstyr. Det ma sikres at renovasjonsutstyr til boligene far plass inne pa
eiendommen som omfatter planomradet. Trillevei fram til renovasjonsbilen skal veere
innenfor 8 meter. Det er beskrevet i merknaden at Vestby kommune ma finne en egnet
plass.

Radmannens vurdering

| falge «forskrift om handtering av husholdningsavfall, Vestby kommune § 8. plassering
av oppsamlingsenheter» er det abonnentenes ansvar at plassering og bruk av
oppsamlingsenheter er i samsvar med lokal forskrift. Abonnenter vil her vaere bade
forslagsstiller, andre helarsboliger, og alle fritidsboliger i omradet som benytter plassen i
dag.

Vestby kommune kan fastsette hvor oppsamlingsenhet skal plasseres, men er ikke part
i privatrettslige forhold hvor oppsamlingsenheter skal plasseres pa annen eiers grunn.
Vestby kommune er ikke eier av grunn i omradet som kan benyttes til formalet. Det
stilles ogsa krav til kjgrbar vei og snuplass for renovasjonsbil, som beskrevet i
«Renovasjonsteknisk avfallsnormy.

Merknaden fra Movar er datert 11.11.2019. Det er i dag opparbeidet en midlertidig
fungerende lgsning for avfallshandtering lagt til eiendommen pa andre siden av
Gartnerveien 41-43, i Sgrveien 4. Movar ser pa en helhetlig lasning for en stgrre del av
omradet s@r pa Store Brevik. Det ble varslet oppstart for dette planarbeidet om
renovasjonsarealer 16.06.2021 der frist for innspill var 09.07.2021. Den varslede
lasningen er felles oppsamlingsenheter naermere Store Brevik vei ved Rema 1000. Det
har kommet inn sveert mange negative merknader til varsel om oppstart for
renovasjonsarealer, og en endelig I@sning er derfor usikker. Radmannen har ingen
detaljer om videre regulering av dette renovasjonsomradet pa navaerende tidspunkt.

Radmannen anser ikke utfordringene med avfallshandtering som fult ut ivaretatt
gjennom dette planarbeidet pa naveerende tidspunkt. Avfallshandtering for omradet er i
en planprosess der Movar forsgker a finne permanente lgsninger som i dag ikke er
avgjort. Den midlertidige lasningen vil inntil videre fungere som oppstillingsplass for
oppsamlingsenheter, og radmannen ser ingen annen tilfredsstillende Igsning pa
naveaerende tidspunkt. Renovasjonslagsning for hele omradet ma uansett Igses
uavhengig av denne planen.

Gartnerveien - veitrafikk

Brevikasen Vel papeker at Gartnerveien er liten og smal, og ikke dimensjonert for
trafikkmengden i perioder hvor hyttene i omradet er i bruk i tillegg til boligbebyggelsen.
Veien er uoversiktlig, mangler lys og trafikktiltak, og er skolevei for 10-15 barn.
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Fartsgrensen gnskes redusert fra dagens 50 km/t. Veien er ogsa skadet flere steder
grunnet sviktende grunnforhold. Maksimal aksellast er 8 tonn, men er redusert hgst og
var til 6 tonn. Det fremgar at Brevikasen Vel vurderer ytterligere senkning av
akselbelastning, samt gkning av gebyr for alle nye sgknadspliktige tiltak til
starrelsesorden 20 — 50.000 kr som kompenserende tiltak. Tilkomst for blant annet
renovasjonsbil er ogsa problematisk grunnet veistandard.

Gartnerveien med innkjgring fra Brevikveien som anleggsvei vil medfere gkt risiko for
hendelser mellom tungtransport og barn som leker i denne veien. Brevikasen vel ber
derfor tiltakshaver om a presentere en risikoanalyse og en helhetlig plan for kjgring slik
at hensyn til myke trafikanter og fotgjengere i omradet eksponeres minst mulig for risiko.
Det bemerkes at Gartnerveien ma vedlikeholdes underveis og settes i stand etter endt
byggeperiode, slik at veien er kjgrbar bade under og etter byggeperioden.

Radmannens vurdering

Forslagstiller ansket farst & benytte muligheten som kommuneplanens § 5
«opparbeidelse av offentlig vei» apner for med innbetaling til veifond der veien utbedres
til kommunal standard og kommunen overtar veien med de utfordringer og forpliktelser
dette medfarer.

Opparbeidelse av Gartnerveien fra krysset Markveien/Gartnerveien til kommunal
standard vil fgre til stort arealbeslag der det er begrenset plass til utnyttelse. Det star i
tillegg to eiketreer med stammeomkrets over 200 cm registrert som den utvalgte
naturtypen «hule eiker». Ved opparbeidelsen av ny vei, ma ikke disse traerne med
tilhgrende rotsystem skades, og veien bgr legges utenfor dryppsonene til disse traerne.
Det vil fagre til at mye areal fra naboeiendommene ma avgis, og veien vil komme sveert
nzer Gartnerveien 1, gnr. 132 bnr. 897, som vist i figur 3.

Figur 3: Ortofoto som viser plassering av eiketraerne og Gartnerveiens plassering naert Gartnerveien 1.
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Gjennom dialog med forslagsstiller er det blitt
enighet om at Gartnerveien foreslas beholdt
som privat vei, med minimum standard som
Movar brann (MIB) og Movar renovasjon
legger til grunn som krav. Det vil likevel matte
paregnes noe veifond for opparbeidelse av
veien frem til krysset Markveien x
Gartnerveien som fglge av reguleringsplan
0106 — Liaveien. Kartutsnittet i figur 4 viser
omtrentlig den del av veien som ma
opparbeides innringet i blatt.

| bestemmelsene for Gartnerveien er det
foreslatt at «det skal ikke gis midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest far falgende
er opparbeidet: Gartnerveien skal
opparbeides til den tilstand den var i far
igangsetting».

Nar det gjelder sikkerhet for barn og unge i
anleggsperioden skriver forslagsstiller i sin
vurdering at «et virkemiddel for & redusere gl _
faren for ulykker med anleggsmaskiner vil Figur 4: Den del av Gartnerveien som mé& paregnes
veere & koordinere denne kjgringen i opparbeidet med veifond mot krysset Markveien x
skoletiden, slik at man reduserer tilfellene Gartnerveien.

hvor de kan mgte hverandre pa veien».

Anleggstrafikk pa en slik vei vil medfagre gkt risiko. Veien er smal og svingete, slik at
kjgretgy ma holde lav fart og kjere etter gjeldene forhold. Dersom det fgrer av
anleggsmaskiner er oppmerksomme pa at det kan vaere mgtende skolebarn og
kjgringen koordineres, bgr det tas hensyn slik at ikke det oppstar spesielt farlige
situasjoner. Som farer av kjgretgy gjelder som alltid at det ma kjgres hensynsfullt og
sgrge for at det ikke skal skje ulykker.

Radmannen anser derfor at merknaden fra Brevikasen Vel om sikkerhet for barn og
unge og istandsetting av Gartnerveien etter anleggsperioden er ivaretatt.

Barn og unge

Fylkesmannen i Oslo og Viken skriver i sin merknad at rikspolitiske retningslinjer for a
styrke barn og unges interesser i planleggingen og «Rundskriv T-2/08 Om barn og
planlegging» ma legges til grunn for videre planarbeid. Fylkesmannen viser spesielt til
punkt 5a som slar fast at arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veaere
sikret mot forurensning, stay, trafikkfare og annen helsefare. | videre planarbeid ma
avstand til barnehage og skole vurderes, og det ma legges vekt pa trafikksikre lasninger
og trygg skolevei.

Radmannens vurdering

Lek og rekreasjon

Det er ikke kjent for radmannen om eiendommen benyttes til lek og rekreasjon i dag.
Eiendommene er bestadende av delvis grusplass, en liten bekk, flomskogmark, gress og
en kombinasjon av Igvtreer og starre bartraer, og er preget av omrader med varierende
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vegetasjon. Mot nord-vest og vest er det kartlagt friluftsliv-omrade og naerturterreng
med verdien viktig.

Det er i kommuneplanens bestemmelse § 6 Leke -og uteoppholdsareal, listet opp krav
om maksimum avstand ved trafikksikker gangavstand til forskjellige opparbeidede
lekeplasser, men det er ikke opparbeidet omradelekeplasser i dag. Siste avsnitt i
kommuneplanens bestemmelser § 6 lyder: «dersom et eller flere av kravene for leke- og
oppholdsareal ikke lar seg lase, skal det veere et minste uteoppholdsareal MUA=200 m?
pr. boenhet». Forslagsstiller skriver i planforslaget at «i forbindelse med etablering av
bebyggelse pa eiendommen vil det avsettes privat uteareal pa 200kvm for hver boenhet
jf. bestemmelser i kommuneplanen § 6».

Det fglger av reguleringsplanens bestemmelser for Gartnerveien at «det skal ikke gis
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest far falgende er opparbeidet: Uteomrader skal
veere ferdig opparbeidet».

Skolevei | : ' ' Sto ri-TF_w rv! viifk: ',-' :
Gartnerveien 41- 43 tilhgrer 7 (I3 '
barneskolekretsen Brevik skole og oldsen|FUS barnehage ;‘ e
grendesenter. Kartutsnittet til hayre, figur . Marianne Lien S J@Hanne Gecille

Enqebretqnn Jacobsen

5, viser at planomradet ligger ca. 1,2 km _ Brgr‘:‘r;;fj'e‘;fi*_
fra barneskolen, som vil ta om lag 15 ' N
minutter a ga til fots. Skoleveien vil i
hovedsak fglge interne veier som vil
veere tilstrekkelig trafikksikkert.

Undomsskolekretsen tilhgrer Grevlingen
skole og kultursenter, og avstanden er

oppgitt til 3,9 kilometer. Grensen for b Iy \ |§ e
skoleskyss til ungdomstrinnet er4 |qmund ,':‘}ternanq\ .\ :
kilometer. Det kan derfor ikke paregnes ) 2 4 i

tilbud om skoleskyss, og andre ; o N0

transportlasninger ma eventuelt velges.  [RERE i = S0 & Markveien:

. ence .5 (#/Gartnerveien 14-10
Radmannen anser barn og unges "8 ransen consuit) 8

interesser for ivaretatt i planforslaget. &
AGA Prupanautomat - BPOCR

A\ L4 of

4 s uﬂ
.-_ Al

Landskap oqg estetikk Figur 5: Avstand og omtrentlig gétid fra Gartnerveien 41-
Aashild Ravnanger ber om at det blir 43 til Brevik skole og grendesenter.

tatt hensyn til landskap, vegetasjon og

eksisterende bebyggelse i omgivelsene, og ber om at det beholdes et starre
vegetasjonsbelte ved grensene til eiendommene.

Radmannens vurdering

Planen legger opp til to eneboliger fordelt pa hver sin tomt. Det samlede tomtearealet er
om lag 2700 m2, slik at hver bolig kan ha tomteareal pa 1300 m2. Tomtearealene ligger
nede i dalen og oppover vesthellende skranende terreng. Virkningene for landskapet
blir saledes redusert ved at tomtene ligger forholdsvis lavt i forhold til omkransende
terreng mot @st, nord og vest. Nar bekken gjennom planomradet skal holdes apen, vil
dette medfalge at det ma bevares en del vegetasjon og treer. Planen vil ogsa felge
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kommuneplanens bestemmelser for utnyttelse og byggehgyder som er prosent bebygd
areal for den enkelte tomt %-BYA=30 % oqg tillatt bruksareal BRA=300 m2. Maksimal
gesimshgyde er 6 meter og maksimal mgnehgyde er 9 meter.

Radmannen mener at tiltaket ikke vil ha negative konsekvenser for landskapsvirkningen
og estetikken i omradet.

Pavisning av vann og kloakk i Kjellerveien
Unni Berntsen gjor oppmerksom pa at det gar en vannledning i Kjellerveien mellom
gnr. 123 bnr. 439 og gnr. 123 gnr .6 som antakeligvis ikke er korrekt tegnet i kartet.

Radmannens vurdering
Forslagstiller mener innspillet ikke er relevant for planarbeidet. RAdmannen tar
merknaden til orientering.

Tilrettelegging rednings- og slokkemannskap

Mosseregionen interkommunale brann og redning (MIB) forutsetter at krav il
tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap i distriktet til MIB blir ivaretatt for at
effektiv rednings- og slokkeinnsats uten ungdvendig risiko for skader pa personell og
utstyr skal kunne utferes. Innsatstiden skal ikke veere mer enn 20 minutter og det ma
veere tilstrekkelig slokkevannskapasitet.

Radmannens vurdering

Planen legger opp til to eneboliger hvor 8 m grense til omkringliggende bebyggelse
opprettholdes. Tiltaket faller da under omrader hvor spredningsfaren er liten, og det er
tilstrekkelig at kommunen disponerer tankbil. Planomradet ligger ca. 17km fra Vestby
brannstasjon og innsatstiden vil veere under 20 minutter.

Strgmforsyning
Hafslund nett gnsker at areal for ny nettstasjon skal reguleres dersom tiltaket farer til
gkt stremforbruk utover dagens kapasitet.

Radmannens vurdering

Tiltakshaver har i forkant av varsling i mars 2019 hatt dialog med Hafslund Nett om en
konkret Igsning. Lasningen er beskrevet i planbeskrivelsen. Det skal veere mulig a
oppgradere eksisterende transformator i Sgrveien hvor det kan hentes strgm i det
sgrvestre hjgrnet av 132/750 hvor det ogsa settes fordelingsskap.

Streamforsyning til omradet ma vurderes pa nytt dersom alle eksisterende og fremtidige
areal avsatt til boligfomal i kommuneplanen skal reguleres til boligformal i fremtiden.

Drikkevannskapasitet og -kilder

Mattilsynet skal bidra til a sikre trygt drikkevann til befolkningen ved a pase at krav i
drikkevannsregelverket blir ivaretatt og skriver i sin merknad at de ikke er kjent med om
det er drikkevannskilder i naerheten som kan bli pavirket av de nye planene, og at dette
ma undersgkes.

Radmannens vurdering

Offentlig vann og avlgp ligger frem til eiendommene. Det er 110 mm vannledning og
dermed tilstrekkelig drikkevannsforsyning. Radmannen er ikke kjent med at det er
drikkevannskilder som kan bli negativt pavirket av tiltaket nedstreams planomradet.
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Avrenning fra planomradet vil fglge eksisterende bekk. Alle boligeiendommer
nedstrems planomradet er tilknyttet offentlig vann og aviap.

Fremmede arter

Ved befaring av Damastjern den 25.08.2020 har kommunen oppdaget fremmede arter
pa planomradet. Dette gjelder arten kjempespringfra (Impatiens glanulifera) som er
oppfaert i Artsdatabankens fremmedartsliste med sveert hgy risiko — SE. Kommunen
bruker mye ressurser pa bekjempelse av denne fremmedarten hvert ar, og det er
ugnsket at arten skal spre seg ytterligere. Kommunes erfaring med planten er at den
ofte sprer seg langs vassdrag og ved forflytning av masser og maskiner. Bekken som
renner gjennom planomradet kan vaere en mulig spredningsvei.

Den som setter i verk virksomhet eller tiltak som kan medfere spredning av levende
eller levedyktige organismer til steder der de ikke forekommer naturlig innenfor rimelig
utstrekning skal treffe tiltak for & hindre dette, jf. Naturmangfoldloven § 28. Forskrift om
fremmede organismer setter krav til aktsomhet og til virksomheter og tiltak som kan
medfgre spredning av fremmede organismer. Det er derfor ngdvendig & bekjempe
kjempespringfra pa omradet.

Masser og annet materiale er egnet til & spre frg og/eller levende deler av planten, og
ma derfor ikke transporteres ut av omradet. Om masser likevel skal avhendes, ma det
dokumenteres at disse massene er levert til godkjent mottak av denne type masser.
Maskiner og anleggsutstyr ma rengjeres grundig far forflytning ut av planomradet.
Radmannen har i samrad med forslagstiller tatt inn en ordlyd som omhandler temaet i
bestemmelsene til planen § 1, punkt 1.6 Fremmede arter.

Vurdering av naturmangfoldloven §§ 8-12
Etter § 7 i naturmangfoldloven (nml.) skal prinsippene i nml. §§ 8-12 legges til grunn
som retningslinjer ved utegving av offentlig myndighet.

Omradet er kjent for kommunen. Sgk i tilgjengelige databaser (artskart og naturbase)
viser treff pa to eiketreer som er naturtypen hule eiker som kan pavirkes negativt av
tiltaket. Det er gjort vurderinger av om tiltaket vil pavirke naturtypene. Med tydelig
permanent merking av og kartlegging av traernes kritiske soner som rotplate og
rotsystem for igangsetting skal skader pa naturtypene unngas. Det tillates ikke tiltak
som kan skade traerne innenfor de kritiske sonene. Det er ogsa funnet fremmede arter
innenfor planomradet, og det tatt inn et punkt i bestemmelsene om bekjempelse,
behandling og avhending av masser, og rengjgring av utstyr og anleggsmaskiner som
skal benyttes i anleggsperioden, se eget avsnitt om fremmede arter.

Kommunen anser derfor kunnskapsgrunnlaget (nml. § 8) ivaretatt, og fere-var-
prinsippet (nml. § 9) tillegges mindre vekt. Videre anser vi prinsippet om samlet
belastning (nml. § 10) ivaretatt med de justeringer og presiseringer som er utfart i
planbestemmelse og plankart sa langt i planprosessen.

Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver (nml. § 11). Dette kan veere
aktuelt dersom det blir utfart tiltak i strid med bestemmelsene i denne planen.

Pa bakgrunn av de opplysningene som ligger til grunn, anser vi prinsippet om
miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder (nml. § 12) ivaretatt.
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Alternativer:
Ingen alternativer er vurdert.

Konklusjon:

Radmannen mener de fleste merknadene er besvart og saken godt opplyst. Det
foreligger fremdeles noe usikre momenter som gjelder overvannshandtering og
utlepsbekken fra Damastjern, ivaretakelse av flomskogsmarken samt
renovasjonslgsninger. Dette mener radmannen kan lgses gjennom god planlegging og
vil vaere tema for innspill ved offentlig ettersyn.

Radmannen mener derfor plansaken kan sendes pa hgring og legges ut til offentlig
ettersyn med plankart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse med hjiemmel i
plan- og bygningslovens § 12-11.

Forslagsstiller ma gjennomfare registreringer av fremmede arter/biologisk mangfold far
reguleringsplanen kan legges frem for annengangsbehandling.
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