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1. SAKSOPPLYSNINGER

Arkitektkontoret Kjgrbo Consult har pa vegne av DNBR Eiendomsutvikling satt i gang en
oppdatering av reguleringsplanen for Pepperstad, Sladeregulering. Dette er en gammel
plan stadfestet av Miljgverndepartementet i 197&. fDreligger en utbyggingsavtale for
omradet fra 2007, der det heter at den videre gibggn av boligfeltet skal tilpasses
kommunens skolekapasitet og at det ma fremmesgeteringsplan for omradet far utbygging
kan skje, tidligst i 2009. Kommunen har plikt tifétdigbehandle reguleringsplanen innen ett
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ar etter komplett planforslag er mottatt. Videréehelet at det ikke kan gis
igangsettingstillatelse for boliger far ny ungdokude star bruksklar, likevel ikke senere enn i
2015. Det er pa bakgrunn av ovennevnte opplysniagerguleringsplanen na fremmes.

Det har tidligere veert intensjonen & lage en fekgsileringsplan for Pepperstad skog felt D og
det ovennevnte restomradet videre mot Hvitstenvéette har imidlertid administrasjonen

og forslagsstiller gatt bort fra, da det synes rngedig og hensiktsmessig a behandle de to
planene separat. Flatereguleringen vil herettareldirert til som reguleringsplanen for
Pepperstad skog nord, mens navnet pa den andierniagsplanen, Pepperstad skog felt D,
forblir uendret.

Varsel om oppstart av reguleringsarbeid ble varstidtlandets Blad og Moss Avis den
2.7.2009. Varselet gjaldt bade reguleringsplanef&pperstad skog nord og
reguleringsplanen for Pepperstad skog felt D ogndkomne merknadene dreier seg derfor om
begge omradene. Nedenfor er det vist til de dedemmerknadene som har & gjare med
reguleringsplanen for Pepperstad skog nord.

Forslagsstiller opplyser om at bergrte naboeribligttatt med pa rad. Farste mgte med
gardeier Brita Linnestad ble avholdt 09.04.08, @& maneder far planarbeidet ble varslet i
media. Her ble planene presentert. @vrige naboerd ble orientert dels gjennom Brita
Linnestad, dels direkte. Bl.a. har det veert jevkiigtakt med Jan E. Halvorsen som bor inne
pa omradet (49/8).Det har ogsa veert kontakt metd Bimnestad i forhold til
Fylkeskommunens utgravinger i planomradet.

Innkomne merknader refereres under:

Akershus fylkeskommuneopplyser om at de topografiske forhold tilsiepEnomradet har
potensial for fornminner uten synlig markering odytkesradmannen vil kreve arkeologisk
registrering av planomradet.

Statens vegveseforutsetter at det konkrete tilknytningspunktet nieds.03 er avklart i den
videre planprosessen, fortrinnsvis far planen legdéil offentlig ettersyn. Det forutsettes
ogsa at planarbeidet medtar gang- og sykkelveiggslalvitstenveien fra planlagt nytt kryss
og @stover til kryss med Krusebyveien, som viskgamuneplanens arealdel. Statens
vegvesen forbeholder seg retten til & komme medhkentarer og krav nar planen legges ut til
offentlig ettersyn.

Fylkesmannen i Oslo og Akershusnener de forelgpig har begrenset med informasjogirog
derfor i hovedsak en generell uttalelse. Det méd@ hvordan planforslaget vurderes i
forhold til kommunens overordnete planer og tilioegle planer. Kommunen ma vurdere om
planen krever konsekvensutredning. Ved etableningodigomrader bar det legges til grunn
en hay utnyttelsesgrad. Det ma fremga hvilke koveseger tiltaket har for landbruket i
omradet. Det skal utarbeides en risiko- og sarlsanalyse til arealplanen.

Hafslund Nett har en lavspenningslinje innenfor planomradetSkibgmo og langs
Hvitstenveien). Bebyggelse eller andre tiltak sammkner i konflikt med denne ma tas hensyn
til i det videre planarbeidet. Merknaden inneholeléers generell informasjon om situasjonen
i omradet.
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| tillegg til disse merknadene har det veert enadjahellom bergrte naboer og forslagsstiller.
Det viktigste gjengis nedenfor.

Brita Linnestad, eier av Pepperstad gardmener at endringen av utkjgrselen pa
Hvitstenveien i forhold til flatereguleringen bedvaretar deres interesser. Linnestad og Spone
har innspill til viderefaringen av JHWs vei og ksgs med Hvitstenveien og ber om at det
vurderes en lgsning der det planlagte kryssethelges naermere Vestby sentrum, ved den
gamle mgnstringsplassen. Arsakene til dette eerategjuleringsplanen grenser i nord til
Hvitstenveien er den saerdeles uoversiktelig oggeten Det ville veert en fordel om den
gkende trafikken svingte av far denne trafikkfalgirekningen. Linnestad nevner ogsa
stayproblematikken for de tre husstandene, og tagrdor en av dem, som en av arsakene til
at den skisserte Igsningen ikke burde oppretthofsieskningen fra Vestby sentrum og til
Pepperstad skog vil bli kortere med den alternddgaingen. | tillegg vil utbygger unnga bruk
av dyrket mark og andres eiendom.

Naboer til planomradet v/Anne Linnestad og Alf Aanik har innspill til plasseringen av
JHWs vei. Veien gnskes lagt sa langt @st som mbdpoene mener den nye bebyggelsen vil
fa hovedvekten av trafikken rett ved sine uteomrédeboligene sannsynligvis vil fa
vestvendte balkonger. Ved a legge veien lengeviledette bedre forholdene for de fremtidige
og eksisterende boligene, i tillegg vil trafikksétketen gke fordi man unnga en farlig sving.

Hvitstenveien er i dag allerede utdatert i forhtillthvor trafikkert den er. Med gkt trafikk vil
det bli ngdvendig med omfattende utbedring, mukgegsa gangvei for & sikre de mye
trafikantene. Det opplyses om at Hvitstenveien B28sandfilteranlegg for avlgp i omradet for
planlagt vei. Hvitstenveien 219 har ogsa avlgp wgrneannssystem i omradet for ny vei, samt
drikkevannskilde rett ved planlagt ny vei. Naboetterlyser eventuelle tiltak for & sikre de
eksisterende eiendommene mot stay.

Vestby kommunes barnerepresentantorutsetter at det blir tatt hensyn til etablerte
turveier/traseer, samt at det reguleres gangvesiom boligene til ferdsel bade pa sommer og
vinterstid. Barnerepresentanten forutsetter videtearnas benyttelse av friomrader rundt
skolen kartlegges far bebyggelse og blir tatt hengyed boligbebyggelse, da de er sveert
viktige friomrader for barnas lek og utfoldelse.

Rektor ved Bjarlien barneskoleopplyser om at barneskolen og SFO har fast balplass
innenfor omradet som nesten daglig benyttes i wisliingen. Elevene bygger gapahuker som
de overnatter i hver hgst. Balplassene blir ogsgthet av Pepperstad barnehage. @nsker a
vite om balplassene kan bevares.

2. VURDERING

Pepperstad skog nord er et omrade pa ca. 272 deandapbygges med inntil ca. 350 boliger i
samsvar med utbyggingsavtalen. Omradet bestarawegtmmel skogsbunn, hvor store deler
av skogen ble hugget for flere ar sid®gt er imidlertid en forholdsvis stor og apen flag
innenfor planomradet som det er viktig a ta hertdyrplanleggingen. Det gar et hgydedrag fra
felt D opp til Hvitstenveien, med til dels brattellimger mot gst og med et flott kolledrag med
fiell i dagen. Dette innebeerer at starstedelenlavgoradet har naturlig fall mot vest, mens

resten har fall mot gst. Ogsa vest i omradet firmtgmar fine kollerGjennom hele omradet
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ligger en til dels godt bevart skogsvei. Den utgjeradets viktigste ferdselsare for gaende,
bade sommer og vinteDmradet i vest mot felt D, fra skogsveien og ut jpadet, er den
flateste og fuktigste delen av planomradet. Herdmapen bekk om sommeren, og vegetasjon
som bestar mest av beskjeden lgvskog. Omradet ossradag barneskolen i nord og vest,
og brukes til lek, tur og rekreasjon.

Omradets viktigste og mest fremtredende grantomeadtellen som er tatt vare pa i omrade

F12 mellom boligomradene B14 og Bl8keledes er hellingen mot gst tatt vare pa som en
"grgnn” vegg. Skrenten er regulert til turvei Tans gir mulighet til trimlgype og tursti som
rundlgype via kollen F12.

De stgrste endringene fra flateplanen til dagegsleeingsforslag, i tillegg til at planen
selvfglgelig har en starre detaljeringsgrad, entodeanet at viderefgringen av Johan Herman
Wessels vei (JHW) har fatt et annet pakjgringsppakitivitstenveien. Det nye
pakjgringspunktet er plassert lenger gstover dggeutenom dyrket mark. Selve traseen er
ogsa noe endret. Omradet avsatt til barnehaggttfVestover slik at brukerne ikke ma kjgre
gjennom boligfeltet for & komme til barnhagen. Belagt opp til flere granne korridorer
mellom feltene enn flatereguleringen viser.

Bebyggelsen

Det legges opp til en variert bebyggelse etterstiayggingen vil skje over flere ar. Det betyr
frittliggende eneboliger, eneboliger med sekundégthet, tomannsboliger, kjedehus og
rekkehusbebyggelse med mulighet for 2-, 3- og 4srteitigheter. Det er viktig at omradets
karakter legges til grunn for hvor de ulike typebigggelse er plassert i terrenget.

Utnyttelsen er i eksisterende plan er angitt som@J18. Na er antall boliger regulert av
gjeldende utbyggingsavtale, som ogsa omfattebfelitnyttelsen i denne planen er omregnet
til dagens betegnelse BYA, tillatt prosent bebygehh Det er lagt til grunn eneboliger,
tomannsboliger og kjedehus i en og en halv etaajat parkeringsplasser i henhold til
kommunens parkeringsnorm. For rekkehus er det teged bebyggelse i 2 fulle etasjer.

Det er regulert inn 9 omrader for frittliggende $msbebyggelse i tillegg til eksisterende
boligeiendom, samt 10 omrader for konsentrert ssiddioyggelse hvorav 7 er avsatt til
kjedehusbebyggelse og 3 til rekkehusbebyggelsallariheter vil maksimalt kunne veere ca
70 eneboliger, ca. 80 kjedehus og ca. 110 rekkémakkehusbebyggelsen vil ca. 40 enheter
kunne benyttes til 2- og 3-roms leiligheter, slikatalt antall boliger kan komme opp mot ca.
300 (sekundeerleiligheter i eneboliger er det dabset fra). Innenfor utbyggingsavtalens
rammer, som gjelder for Pepperstad forretningsseRepperstad skog felt D og Pepperstad
skog nord, kan det bygges 500 enheter inkl. foimgssenterets 45. Det endelige antall pa
Pepperstad nord vil dermed kunne variere noe awp@wvgutbyggingen pa felt D.

Radmannen mener det er viktig & tilpasse boligoends utnytting til det eksisterende
naturlige terrenget. Administrasjonen har veert @@fing i omradet og mener det bar vurderes
en lavere utnyttelse (eneboliger) i omradene med &pruskog, f.eks. i B12. Under offentlig
ettersyn vil denne problemstillingen bli gjennontgéermere.

For alle omradene fastlegges parsellgrenser, adkonteskeplasser med mer gjennom
utarbeidelse av bebyggelsesplan.
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Universell utforming

Universell utforming ber veere en ambisjon for ddinpegging og tilstrebes i sa stor grad som
mulig. Planleggingen har forsgkt a ta hensyn ftitedieform av stigningsforhold pa veier og
adkomstmuligheter til tomteomradene. Planomraagtsdrafi gjer det sveert vanskelig &
etterkomme krav til maksimal stigning 1:20 ovefattgaende, eksempelvis fortau til
adkomstveien V6. Her ma pa det bratteste stignikgene aksepteres 1:12. Allikevel vil to
av tre adkomstveier tilfredsstille maksimal stigniti20. | veiledningen til Teknisk forskrifts §
10-21Atkomst til byggverketer det at stigning pa gangveier kan veere ma linntaksvis
maks 1:12 pa kortere strekninger.

Turveien T1 som ved siden av gang- og sykkelveaegs JHWSs vei er hovedgangforbindelsen
i planomradet, vil tilfredsstille stigningskraverfairveien T2 vil imidlertid ikke klare dette

hele veien, og vil etter forslagsstillers meningt@&unne falge terrenget pa en naturlig mate.
Dette betyr at T2, som en mulig del av en trimlgypa kunne inneholde brattere partier. T2
skal beholdes i eksisterende tursti, med minstgrinhgrep i terrenget, slik at traseen
beholder inntrykket av en grenn skraning. Forsidmshar etter beste evne forsgkt & legge
veitraseer, gang- og sykkelvei og turveier slidatller fleste gir tilgjengelighet for alle.

Forholdene er tatt inn i reguleringshestemmelsene.

Konsekvenser for overordnede planer

Reguleringsforslaget er i samsvar med kommunepldPlanomradet er her avsatt som
fremtidig boligomrade. Fremtidig gang- og sykkelweit Krusebyeveien er medtatt innenfor
planomradet. Ridestien (T4) er lagt helt gst i pfarddet og samordnet med reguleringsplanen
i sar. Det legges opp til at den fortsetter paigstsav kommunens arealer, langs grensen mot
Prestegardsskogen, forbi fotballbanen og ned silNRiien hvor det er innregulert ridesti pa
veiskulderen. Denne traseen er ikke i samsvar readsdm er avsatt til ridesti i
kommuneplanen. Den alternative plasseringen begsumidlertid med at det ikke er

anskelig & tillate ridning inne i boligomradenegmme lunger.

Fylkesradmannen konkluderer med at planen er ivanmsed gjeldende fylkesplan/delplaner.

Konsekvenser for barn og unge

Planomradet ligger inntil barne- og ungdomsskoled mdrettshall og utendgrsbaner som nzer
nabo. | forhold til dagens situasjon mister badaesdever og beboere et stort friluftsomrade a
ferdes i.

Elevene ved Bjarlien barneskole bruker omradetrhegen av skolen sveert mye. | tillegg
finnes det balplasser og gapahuker lenger fra sksden ogsa benyttes mye i og utenfor
undervisningssammenheng. Flislgypa og skogsveiegsr mye brukt. Resterende del av
omradet ser ut til & vaere mindre benyttet, noe lsamforklares med at skogen ble hugget for
en del ar siden, og store deler av omradet ligglativt nakent og stedvis fuktig.

I nye boligomrader skal det finnes arealer hvonban utfolde seg og skape sitt eget
lekemiljg. Arealene ma veaere store nok og egneaelgh og opphold, de ma gi muligheter for
ulike typer lek pa ulike arstider og de ma kunnekbs av ulike aldersgrupper og gi muligheter
for samhandling mellom barn, unge og voksne. Reigsplanen har beholdt de viktigste
passasjene for gjennomgang og har ogséa avsatti&mrimellom de ulike byggeomradene.
Radmannen mener likevel at det ma legges bedréildpgars gang- og sykkelveier gjennom
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feltene og til skoler/idrettsanlegg og barnehagesdik planen fremstar na. Forbindelsene bar
veere universelt utformet slik at alle har muligtiled benytte raskeste vei til og fra
skoler/idrettsanlegg/barnehage uansett arstideittikke ivaretatt slik forbindelsene er
regulert inn na.

Lekeplasser i omradet ma avsettes i forbindelse lmebgiggelsesplanene. For a sikre barn og
unges helse og trivsel, skal det i plan- og uthyggsaker med nye boliger avsettes gode
uteoppholdsareal pa egen grunn i form av definggem for individuell og felles bruk,
herunder lek. Definerte krav til lekeplassene #rmteed i forslaget til reguleringsbestemmelser
og ma godkjennes nar det foreligger bebyggelsespfan ett eller flere av feltene. Det bar
under offentlig ettersyn vurderes om det kan vearkgnd bevare balplassene. Dette kan
kanskje gjares dersom man anlegger lekeplassefrédierader der disse befinner seg.
Administrasjonen har befart omradet og det kants®m om balplassene befinner seg
innenfor friomrade F12. Da de aktuelle omradene igkinnmalt, kan ikke administrasjonen
med sikkerhet si om disse befinner seg innenfor, Figh dette vil bli avklart far
andregangsbehandlingen.

Ifglge rikspolitiske retningslinjer for & styrkerinaog unges interesser i planleggingen skal
kommunen sette av tilstrekkelige, store nok og egreal til barnehager. Dette for a sikre
arealer i takt med utbyggingen. Det er regulertSrdekar til barnehage, med neerhet til
turstisystemet.

Omradene skilles fra viderefgringen av JHWs vei gaalg- og sykkelvei, samt et grant belte
som skille. Barnehagen vil bli en integrert del@kalmiljget med mulighet for gjensidig
kontakt, og sambruk med andre institusjoner ogéditiomrader i lokalsamfunnet. Neerheten
til lokalmiljget kan veere med pa a redusere behfordtansportering av barna til barnehagen.
Dersom man ankommer barnehagen med bil er debfgmtil en parkeringsplass utenfor selve
barnehagen med etablert fortau og gangsti inoriiltén. Avstanden fra parkeringsplassen og
inn til barnehagen er ca. 80 meter.

Konsekvenser for natur og friluftsliv

Planen bidrar positivt til opprusting av skogsveien bred grgnn korridor, som gir mulighet
for utvidelse til permanent trimlgype/skilgype. Starste kollene bevares granne, det blir
opparbeidet nye lekeplasser og det avsettes gnwickkuer for bevegelse gjennom omradet.
Pga. terrengtilpassing av traseen for viderefgrregeJHWSs vei, er grantarealet mot
bebyggelsen blitt starre, spesielt ved B9. Gragelr med tursti nord-syd (T1) er viderefart
fra felt D, og falger i hovedsak eksisterende skeggasé helt opp til busslommen far krysset
med Hvitstenveien. Grgntarealet F15 blir en buéfieesmot landbruksarealet.

Det gis mulighet til & etablere trimlgype gjennomrédet i turstien T1, fra forretningssenteret,
gjennom felt D og opp til busslommen ved B20. Ddagt inn en gronn passasje (F14)
mellom boligomradene B13 og B14, slik at en tringigkan anlegges over friomradet F12 og
sydover i T2 gjennom felt B og ned til skolen/idségllen.

Trasé for ridesti (T4) er plassert inntil omradessgrense, samordnet med plan for felt D, og
forutsatt viderefart langs grensen mot Prestegkodes ned til ridestien ved Risilveien.

Konsekvenser for trafikk og miljg

Fullfaringen av JHWs vei fra Erikstadveien og oppivitstenveien gir en positiv effekt for
eksisterende bebyggelse pa Pepperstad, ettersdel am trafikken naturlig vil kanaliseres
mot Hvitstenveien. Dette gjelder bade i forholdstiby, forurensing og sikkerhet.
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Hvitstenveien vil fra pakjaringspunktet og i retgidestby sentrum fa gkt trafikk, farst og
fremst til motorveien, men ogsa inn til sentrumHbandel og togtransport. Det er regulert inn
areal for fremtidig utbedring av Hvitstenveien (Y12amt gang- og sykkelvei mot Vestby
kirke. Utforming av kryss til Hvitstenveien er tagpp med Statens Vegvesen av
veiprosjekterende. Ved utleggelse til offentligeedyn oversendes detaljplaner til Statens
Vegvesen for uttalelse.

| forhold til skole og idrett ligger omradet svagunstig, slik at behovet for motorisert
transport i denne sammenheng blir minimalt. Bussparten gjennom omradet forenkles idet
det na blir gjennomkjaringsmulighet, og bussenpgipd snu inne i en blindvei. Inn til omradet
vil barnehagen kunne generere noe trafikk, mewitiegere rimelig & anta at brukerne i
hovedsak befinner seg i neeromradet.

De gaende og syklendes trafikksikkerhet er tatsyeril inne pa selve planomradet med
gang- og sykkelvei langs viderefgringen av JHWs sa&int noen fortau og passasjer mellom
boligfeltene. Med inntil ca. 350 nye boliger i omded, samt bruk av viderefaringen av JHWs
vei for de som bor innerst pa Pepperstad i dadrafikkmengden gke betraktelig langs
Hvitstenveien. Det er sannsynlig at antall gderglsyklende langs Hvitstenveien ogsa vil gke.
Gang- og sykkelveien langs Hvitstenveien og frdririisebyen, som er satt av i
kommuneplanens arealdel, er ikke opparbeidet. et at de myke trafikantenes sikkerhet
langs Hvitstenveien ikke pa det naveerende tidspemnixtaretatt. Det er ikke tatt hensyn til
dette i utbyggingsavtalen. Det er usikkert nandlginnes midler til & opparbeide gang- og
sykkelveien. En gjennomfgring av planen vil degoredusert trafikksikkerhet.

Trafikkstegy fra JHWs vei kan om ngdvendig skjermgsantbeltet mellom veien og
boligomradene og barnehagen, samtidig som noearkgill naturlig skjerming. Ved B20
(eksisterende boligeiendom) kan etableres stgyskjeellom gang- og sykkelvei og JHWs
vei. Det er inntatt krav til staygrense for uteoplalsareal i reguleringshestemmelsene.

Viderefgringen av Johan Herman Wessels vei

Samleveiens trasé er i forhold til stadfestet filgte i starre grad tilpasset terrenget, og spesielt
forsgkt lagt utenom fire koller, og dermed forslgmnot planomradets ytterkant i vest. Dette
gjer at avstanden mellom boliger og JHWs vei eeketieder gker. Veitraseen far sin starste
fiellskjeering utenfor barnehagen pa ca. 3 metelieiiored bussholdeplassen i nord far en
skjeering pa ca. 2 meter, og kollen ca. 200 meteydesydvest langs veien litt under 3 meter.
Det ma vurderes om sikring av disse omradene skalbhestemmelsene. Ved den store kollen
i overgangen mot felt D ser det ut til at fjellskijag unngas. Ved busslommen pa nordsiden av
veien i nord vil det bli en fylling pa ca. 2 metered fall 1:2. For gvrig vil det et par steder bli

1 meters fyllinger, ellers mindre eller ingen.

Veitraseen er i forhod til flateplanen lagt om appt Hvitstenveien pa en slik mate at mest
mulig dyrket mark blir skanet. | nord bergrer liebtraseen ca. 3 daa dyrket/dyrkbar mark.
Kommunestyret (K34-07, 4.6.2007) har tildligere katsa legge veitraseen utenom dyrket
mark, men det ligger ingen bindinger om dette ygtjingsavtalen.

Naboenes innspill har fart til at det er prosjekégy vurdert alternative lgsninger, med
krysslgsning mot Hvitstenveien flyttet lenger gstovorslagsstiller har imidlertid ikke funnet
dette som gjennomfarbare alternativer. Dette skyftige momenter, som deling av
planomradet i to, vanskeligere kryssituasjon, geignsituasjon, vanskeligere
landskapstilpassing med betydelige skjaeringemiyr og darligere gkonomisk lgsning.
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Busslommer

Stadfestet flateplan inneholder kun én busslomnee i for planomradet inklusive felt D. |

de innsendte planene er antallet doblet, med #tp&édver av planene. Busslommene pa dette
planomradet er derfor trukket nordover for & ophtie en jevn avstand lommene imellom.
Radmannen mener den foreslatte plasseringen alomresne bgr flyttes i tilknytning til
barnehagen for a sikre best mulig tilgjengelighatenne, og for & bedre sikten. Dette ma
vurderes naermere.

Flateplanen viser undergang for fotgjengere vedlbosmen. Etter ngye vurdering av
grunnvannstand og avrenning fra planomradet, ekalgtludert med at en undergang vil bli
liggende sveert utsatt til for vannansamling. Fgsddiller viser i denne sammenheng til at
tilsvarende lgsning uten undergang er valgt i deadfestede felt D-planen, hvor situasjonen er
tilsvarende.

Konsekvenser for biologisk mangfold og naturressuex
Det finnes ingen data for biologisk mangfold i odefiog forlagsstiller har heller ikke foretatt
registreringer.

Det ligger naturlig i planleggingen at de mestadive trekk ved omradet forsgkes tatt vare
pa, og at veier og bebyggelse forsgkes lagt mekgy maturlig etter terrengforholdene.
Likeledes er det lagt vekt pa & plassere type lpllgg etter hvordan den vil fremsta i
terrenget. De viktigste naturtrekk er tatt vardqead skape naturlige grenne lunger og beholde
de mest utpregede trekk i terrenget.

Konsekvenser for kulturminnevernet

Fylkeskommunen har foretatt kulturminneundersgkelBet er gjort enkelte funn som er
registrert og merket pa plankartet. Fylkeskonserest vil sgke funnene frigitt. Rapport
ventes.

Konsekvenser for landbruk
Planforslaget har hovedsakelig to konsekvensdafatbruksarealet som ligger inntil omradet
i vest:

« Endret pakjaringspunkt til Hvitstenveien opprettteslen starre andel eksisterende
dyrket mark enn opprinnelig flateplan. Planforstdueragrer ca. 3 daa dyrket/dyrkbar
mark.

« Avrenning fra store deler av planomradet skjerg tlllandbruksarealet. Utbyggingen
farer til mye raskere avrenning enn i dag, og detievaretas gjennom
detaljplanlegging av overvannsystem.

Konsekvenser for sikkerhet og beredskap

Ledningsnett for vannforsyning prosjekteres sorglganinger, hvilket gker sikkerheten i

bruk. Lasningen legger ogsa opp til ved enklekifidbedre situasjonen pa felt C, som ikke har
slik lgsning i dag. Systemet vil ikke minst ha lakting for tilgangen pa tilstrekkelig
brannvann.

VA-situasjonen er utredet av eget foretak, somutanbeidet rammeplaner for vannforsyning,
avlgp og overvann. Utbyggingsavtalen med kommupeutdetter etablering av vanntarn,
hgydebasseng eller trykkgkningsstasjon med tilftitende nadstremslasning for & oppna
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godt nok vanntrykk. Utbygger har valgt en lgsningdnrykkgkningsstasjon(er), hvilket
redegjares for i de planene kommunen skal godkjémanleggsstart. Selv om
utbyggingsavtalen palegger utbygger a sgrge foedisstillende ngdstremslgsning, anbefaler
kommunalteknikk at det settes av et areal til vanmt omradet for & sikre vannkapasitet i
Vestby nord, og spesielt pa Pepperstad. Detlekergjort pa det ndveerende reguleringskartet,
og en slik problemstilling ma vurderes under offigrgttersyn.

Det er videre utarbeidet ROS-analyse for falgendedid:
« Utglidning av masser. Konklusjon: liten sannsynéigh
« Flom. Konklusjon: en viss fare, som ma ivaretasiiggen oppsamling og drenering.
» Radon. Konklusjon: en viss fare, som bgr ivaretateu byggesaken.

Analysene er vedlagt.

Konsekvenser for kommunens gkonomi
Reguleringsplanen gir kommunen flere offentligerftrader og dermed ogsa starre lgpende
utgifter, eller evt. redusert vedlikehold.

Skolesjefen opplyser om at behovet for en ny ungatuwie blir understreket ved denne
reguleringsplanen og at det er viktig at de ca. @8@yene pa Pepperstad nord ikke kommer i
gang far ungdomsskolen er pa plass. Kapasitet@jephen barneskole kan bli utfordret av
denne reguleringsplanen, men siden barnetrinneti@jakke er med som forutsetning er
kommunen ngdt til & ta denne utfordringen og felgge med pa faktisk utbyggingstakt.

Tilknytning til fiernvarmeanlegg

Tiltakshaver vil vurdere dette ved utarbeidelsdabyggelsesplaner. Nye byggeforskrifter
legger i stor grad opp til prosjektering av passijtsom far innvirkning pa nevnte vurdering.
Pr. i dag foreligger det ikke konsesjon for levgrav fjernvarme, men det stilles krav om at
det ved oppfaring av ny bebyggelse skal leggestti for tilkknytning i fremtiden.

Andre forhold

Planforslaget ble levert administrasjonen fgrsteggk0.3.2009. Planleveransen ble vurdert til
ikke & veere komplett og mangelbrev ble sendt fgssitiller. Det ble avholdt et mate der
administrasjonen, tiltakshaver og forslagsstillskdterte manglene. En del av
administrasjonens mangler ble ved annen gangsvieriig) av planforslaget tatt hensyn til,
men det er fortsatt mangler som ikke er tatt henigyhil orientering for medlemmene i PLM-
utvalget gjelder dette:

« Statens vegvesens krav om & innlemme gang- og Isgiée langs Hvitstenveien og til
Krusebyen i planforslaget.

« Endret plassering av bussholdeplassene. Radmanewer i@t for a sikre best mulig
tilgjengelighet til barnehagen, og for & bedrefsiktoldene bade for bussen og
passasjerer som ma krysse veien, bgr bussholdepéasme pa boligfeltet flyttes slik
at den ligger i tilknytning til barnehagen. Det le¢ableres en bussholdeplass fgr, og en
etter, avkjarselen til barnehagen. Det bar ogddlexes en trafikksikker
krysningslgsning for de som ma over veien.

» Tilrettelegging for helars gang- og sykkelveiemgjem omradet og til
skoler/idrettsanlegg og barnehage. Forbindelsenegsa tilpasses naboplanen.
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* Innlemmelse av avkjgrselen til hestesenteret m for krysset i Hvitstenveien. Dette
ble anbefalt tatt med i planen uten at det er fojii.

« Avsetting av arealer til fremtidig hgydebassengd. lide bedt om at det avsatte omradet
ikke blir i et friomrade. Det er ikke avsatt arediedette i reguleringsplanen.

« Godkjenning av krysslgsning. Administrasjonen k&eimottatt dokumentasjon pa at
plassering/utforming av krysslgsningen med Hvitgteen er godkjent av Statens
vegvesen, herunder ogsa at det er tatt hensykfibiangen til hestesenteret.

3. ALTERNATIVER
Det er ikke vurdert alternativer.

4. KONKLUSJON

Reguleringsplanen for Pepperstad skog nord skeiterslen gamle flateplanen for omradet
fra 1973. En ny utbyggingsavtale for omradet inhg&llom kommunen og DnB NOR AS i
2007. Denne legger opp til en utbygging pa Pepaersitog nord for inntil ca. 350 boliger fra
en ny ungdomsskole star klar, likevel senest i 2015

Forslaget til reguleringsplan legger opp til en nuar variert boligbebyggelse enn i den
tidligere flateplanen. Traseen for viderefgringerdahan Herman Wessels vei er lagt lenger
vestover, og unngar na a krysse jordbruksareald, ned Hvitstenveien. Administrasjonen
vil under offentlig ettersyn sgrge for at lekeplas$riomrader og turveier blir malt inn. |
tillegg vil boligomradenes plassering og utnyttditiestudert neermere. Det samme gjelder
viderefgringen av Johan Hermann Wessels vei.

Radmannen anbefaler at falgende endringer gjgresdaen legges ut til offentlig ettersyn:
» Gang- og sykkelveien langs Hvitstenveien medtdarign.
 Areal til vanntarn sikres.
« Boligomrader som er regulert i omrader med apenskog gis en lavere utnyttelse
(eneboliger).
» Gang- og sykkelveiforbindelser sikres mot skoleidrgttsanlegg og tilpasses
naboplanen.

RADMANNENS INNSTILLING:

1. Forslag om & oppheve de deler av reguleringspégperstad skog, flateregulering, som blir
overlappet av forslag til ny reguleringsplan, leggetil offentlig ettersyn med hjemmel i plan-
og bygningslovens § 27-1.

2. Reguleringsplanen for Pepperstad skog nord rasttimmelser datert 8.4.2009 og
reguleringskart datert 2.4.2009, legges ut til miffg ettersyn i samsvar med plan- og
bygningslovens § 27-1 med de endringer som frermg&édmannens konklusjon.
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BEHANDLING | Plan- og miljgutvalget DEN 25.05.2009
Repr. Ragnhild L. Johansen (Ap) fremmet fglgencbaig:

Saken sendes tilbake og det bes om at JHWs veddaggnom dyrket mark og pa egen grunn.
Koblingspunkt til Hvitstenvn. avklares med Statgagvesen.

Friomrader — lekeplasser og turstier males inn.

Forutsetter at utbyggingsavtale vedrgrende JHWsedegges saken.

Votering:
Radmannens innstilling fikk 0 stemmer.
Repr. Ragnhild L. Johansens forslag fikk 9 stemogegble vedtatt.

VEDTAK:

Saken sendes tilbake og det bes om at JHWs veddaggnom dyrket mark og pa egen grunn.
Koblingspunkt til Hvitstenvn. avklares med Statgagvesen.

Friomrader — lekeplasser og turstier males inn.

Forutsetter at utbyggingsavtale vedrgrende JHWsedegges saken.

Fortsettelse av saksframlegg - behandling 22.06.290

Tidligere avtaler/historikk ang. valg av veitrase br viderefgringen av Johan Herman
Wessels vei.

Gjeldende utbyggingsavtale ble fgrst behandletmémnskapet den 14.5.2007. Under denne
behandlingen ble det vedtatt at fglgende tilleggisknn i utbyggingsavtalen:

Vestby kommune vil gjennom reguleringsplanen fretkwonkret forslag om trasevalg
med palegg om at den legges utenom dyrka mankeshegen gang- og sykkelsti

Etter matet i formannskapet ba administrasjonbggger om & bekrefte at reguleringsplanen
vil bli framlagt med en trase for viderefgringenzhan Herman Wessels vei som ikke
bergrer dyrket mark i et saerskilt brev. Dette brekelle da knyttes opp mot kommunestyrets
kommende vedtak og vedlegges utbyggingsavtalen. @R Eiendomsutvikling AS

bekrefter i brev av 21.5.2007 at forlengelsen évadidHerman Wessels vei nordover til
Hvitstenveien vil bli sgkt lagt utenom dyrka mark.

For sluttbehandlingen i kommunestryret den 4.6.48(34-07), ble medlemmene forelagt den
kommunikasjon som hadde vaert mellom administrasiageutbygger som en forklaring pa
hvorfor ikke tillegget var blitt tatt inn i utbygagsavtalen. Administrasjonen hadde i stedet fatt
bekreftet i et seerskilt brev at utbygger skullesfike & finne en alternativ trase. Likevel viser
protokollen fra kommunestyrets behandling den 8@72et vedtak om at tillegget skulle inn i
utbyggingsavtalen. Daveerende saksbehandler hetdedtaket fattet i mgtet ikke stemmer
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med vedtaket skrevet i protokollen, og administasp er derfor i tvil om protokollen er
korrekt. | gjeldende utbyggingsavtale gis det altggen direkte faringer for hvilken trase
viderefgringen av Johan Herman Wessels vei skgeéfdet er under behandlingen av
reguleringssaken dette nd ma avklares.

Flatereguleringen fra 1973 viser veien lagt ovekdynark i tilknytningspunktet til
Hvitstenveien og skiller dermed ut et omrade padad. Dette var ingen gunstig lgsning for
grunneier (Linnestad /Spone). Utbyggers forslagytitrase er lagt lenger mot gst, men fortsatt
bergrer den dyrka mark (ca. 3 daa) og annen manns.gUtbygger har mottatt innspill til
trasevalget (fra grunneier Linnestad/Spone den.2008 og seks naboer den 14.4.2008).
Utbygger opplyser om at de har vurdert de bergateepnaboers innspill om a legge veien pa
andre mater, men har ikke kommet frem til et bedbernativ grunnet
terrengforhold/landskapstilpasning, grunneiersjtugskryssituasjon og fordi det anses som en
darligere gkonomisk lgsning.

Nar det gjelder dialogen utbygger har hatt med geier og naboer, vises det til det innsendte
materialet. Det farste mgtet med grunneier oppl§isesre avholdt 9.4.2008. | brev av
13.5.2009 skriver Linnestad og Spone at de ertstenkt at veien legges over deres jorde og
at det ikke foreligger noen avtale mellom grunnegutbygger om salg av grunn. Linnestad
og Spone opplyser ogsa om at de ikke sitter igjed noe inntrykk om & tidlig ha blitt tatt

med i prosessen eller & ha blitt tatt med pa rad.

De gvrige naboene opplyses a vaere informert dalgrunneier, dels direkte. Det opplyses
ogsa om at det har veert jevnlig kontakt med eiet®8, J. E. Halvorsen. Halvorsen uttrykker
i brev til kommunen den 5.6.2009 misngye med atganlagte veien na ser ut til & bli lagt
helt inntil sin eiendomsgrense for a unnga a loli f#& dyrket mark. Utbygger har heller ikke
veert i dialog med grunneier Halvorsen ang. flytirvgtiraseen naermere hans eiendom.
Halvorsen mener at for & unnga problemer med sidgrarensning bar veitraseen legges
lenger gst i planomradet, neermere Vestby kirke.

Vurdering av nytt alternativ til trase fra utbygger

Skisse over nytt alternativ til trase er vedladtesa Denne viser det opprinnelige alternativet i
blatt og det nye i svart. | tillegg er det vedlagt3D-illustrasjon som viser
terrengkonsekvenser ved a flytte veien helt ifftilvorsen pa Skogmo. Bildet er sett fra pel
1000.

Det nye alternativet bergrer dyrka mark i mindredgenn det opprinnelige. Utbygger opplyser
om at det er sveert vanskelig & unnga at traseemesegrunneier Linnestad/Spones eiendom
pa to steder. Det er imidlertid snakk om et veldeareal. Dette alternativet vil medfare klart
stgrre miljgulempe for Halvorsen da den er lagt ineltil hans eiendomsgrense slik at det ikke
lenger vil veere mulig & opparbeide en stgyvoll oralveien og hans eiendom. Som
stgyreduserende tiltak blir det kun mulig & seftp en stayskjerm. Den svarte traseen vil ikke
fa aksept fra Statens vegvesen uten omfattendebeidatse av fylkesvegen gst for krysset,
bade pa vertikalplan og horisontalplan, for & opipisékt. Det nye krysset kolliderer i

betydelig starre grad med eksisterende avkjgrgel oo fylkesvegen (til Hannestad
Hestesport). Alternativet vil ogsa gi darligeredakaps- og terrengtilpasning og fare til
betydelig starre skjeeringer langs JHWs vei.
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Det opprinnelige forslaget (blatt) bergrer dyrkarknsveert begrenset, kun ca. 2 daa. Det
ivaretar ogsa neermiljghensyn til Halvorsen vedetied plass til & opparbeide en stayvoll
imellom eiendommen og veien. Det opprinnelige aktvet ivaretar ogsa landskapsmessige
hensyn pa en god mate da traseen er lagt utenomesdttkuperte terrenget. Man unngar da
store skjeeringer.

Som et tredje alternativ kan veien legges sgrasdtlfilvorsen og ut pa fylkesvegen naermere
Vestby kirke. En slik trase er av utbygger vurdeviere betydelig mer kostbar enn de to andre
alternativene. | tillegg gjennomskijeerer en slik ngjgeomradet pa en uheldig mate med
barrierevirkninger. Alternativet er pga. haydefgedller veldig vanskelig a tilpasse
eksisterende terreng og landskap og vil medfaire stgaeringer. | tillegg bergrer en slik
lasning Opplysningsvesenets fonds eiendom pa estsid planomradet.

Konklusjon

Ut fra en totalvurdering vil radmannen anbefaleldétalternativet pa bakgrunn av avvikling,
trafikksikkerhetsmessige og miljgmessige hensyitelaternativet er ogsa landbruksmessig i
neerheten av intensjonen om & unnga a legge veidyrka@ mark. Dersom det bla alternativet
vedtas, har utbygger gitt uttrykk for at de vilmgj@mfare JHWs vei i samsvar med
utbyggingsavtalens intensjon sa snart planen eaiteén betydelig mer kostbar veglagsning
kan resultere i forsinkelse JHWs vei fra utbyggede. Dersom det bla alternativet vedtas, ma
kommunen veere forberedt pa & ekspropriere den ndiyeegrunnen pa 49/1-1 da grunneier
ikke er interessert i & selge det arealet trasekgei. Dette ma vurderes opp mot nytten av
hvor raskt man kan a fa ferdigstilt viderefgringanJHWs vei.

Det er viktig at saken vedtas lagt ut til offentigersyn fgr 1. juli da ny plandel av plan- og
bygningsloven trer i kraft denne dato. Det stibéter den nye loven helt nye krav til bl.a.
kartframstilling, noe som vil fgre til betydelig @mbeiding av planen dersom saken utsettes til
hasten. | tillegg ma kommunen falge tidsfristepéain- og bygningsloven for & unnga & ga
glipp av gebyrinntekter.

Nar det gjelder innmaling av friomradene, lekepdagsog turstiene er dette er stort arbeid som
det er gunstigst & gjare under offentlig etter®nmsippene for disse omradene ligger allerede
i planen, det er kun snakk om & male disse inid fodise at reguleringen er i samsvar med de
faktiske forhold i terrenget. Dette er forslagéstilnneforstatt med. Statens vegvesen vil ogsa
fa anledning til & komme med sine krav og inngflikoblingspunktet til Hvitstenveien i

samme periode. RAdmannen mener derfor det ikkeuandil & kreve dette far planen vedtas
lagt ut til offentlig ettersyn.

Gjeldende utbyggingsavtale er lagt ved saksfralimggén.

INNSTILLING:

1. Forslag om & oppheve de deler av reguleringspigperstad skog, flateregulering, som blir
overlappet av forslag til ny reguleringsplan, leggetil offentlig ettersyn med hjemmel i plan-
og bygningslovens § 27-1.

2. Reguleringsplanen for Pepperstad skog nord resttimmelser datert 8.4.2009 og
reguleringskart datert 2.4.2009 , legges ut tiéoflig ettersyn i samsvar med plan- og
bygningslovens § 27-1 med slike endringer:
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* Gang- og sykkelveien langs Hvitstenveien medtdarign.

« Areal til vanntarn sikres.

« Boligomrader som er regulert i omrader med apemskog gis en lavere utnyttelse
(eneboliger).

* Gang- og sykkelveiforbindelser sikres mot skoleidrgttsanlegg og tilpasses
naboplanen.

BEHANDLING | Plan- og miljgutvalget DEN 22.06.2009
Repr. Steinar Setten (AP) fremmet fglgende tiltdggdmannens innstilling:

Det utredes et alternativ som ogsa legges utfehtifg ettersyn basert pa kopling til
Hvitstenveien, basert pa at veien legges sgrgsidadommen til Halvorsen. Forslaget
baseres pa at alle trafikksikkerhetsmessige forhjftd Statens vegvesens krav/normer er

oppfyllt av utbygger.

Votering:

Radmannens innstilling fikk 0 stemmer.

Radmannens innstilling med tilleggsforslag fra r&ieinar Setten fikk 9 stemmer og ble
vedtatt.

VEDTAK:

1. Forslag om & oppheve de deler av reguleringspdguperstad skog, flateregulering, som blir
overlappet av forslag til ny reguleringsplan, leggetil offentlig ettersyn med hjemmel i plan-
og bygningslovens § 27-1.

2. Reguleringsplanen for Pepperstad skog nord resttimmelser datert 8.4.2009 og
reguleringskart datert 2.4.2009 , legges ut tiéoflig ettersyn i samsvar med plan- og
bygningslovens 8§ 27-1 med slike endringer:

» Gang- og sykkelveien langs Hvitstenveien medtdarign.

« Areal til vanntarn sikres.

« Boligomrader som er regulert i omrader med apenskog gis en lavere utnyttelse
(eneboliger).

* Gang- og sykkelveiforbindelser sikres mot skolerdrgttsanlegg og tilpasses
naboplanen.

Det utredes et alternativ som ogsa legges utfehtifg ettersyn basert pa kopling til
Hvitstenveien, basert pa at veien legges sgrgsidadommen til Halvorsen. Forslaget
baseres pa at alle trafikksikkerhetsmessige forhjftd Statens vegvesens krav/normer er

oppfyllt av utbygger.
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Eksp: Saken oversendes saksbehandler for videpe@#sng.

Vestby, 23.06.09

Knut Haugestad
radmann



