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38/20 Formannskapet 16.04.2020
24/20 Kommunestyret 30.04.2020

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Sigdal kommune viser til plan- og bygningsloven §§ 12-10, 12-11 og 12-12 og egengodkjenner
reguleringsplan for Stubberudmoen med planID 2019004, med tilhgrende bestemmelser datert
02.04.20, plankart datert 02.01.20 og planbeskrivelse datert 02.04.20.

Behandling/vedtak i Formannskapet den 16.04.2020 sak 38/20
Behandling:
Saken sendes til kommunestyret for behandling.

Behandling/vedtak i Kommunestyret den 30.04.2020 sak 24/20

Behandling:

Formannskapet sendte i sitt mgte 16.04.2020 saken til kommunestyret, da sak om delegering
behandles i kommunestyret 30.04.2020.

Bard Sverre Fossen (H) ba om a fa sin habilitet vurdert, fetter til tiltakshaver.
Fossen ble erklzert habil.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Kommunestyrets vedtak:
Sigdal kommune viser til plan- og bygningsloven §§ 12-10, 12-11 og 12-12 og egengodkjenner

reguleringsplan for Stubberudmoen med planiD 2019004, med tilhgrende bestemmelser datert
02.04.20, plankart datert 02.01.20 og planbeskrivelse datert 02.04.20.
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Vedlegg:
e Oversiktskart
e Bestemmelser datert 02.04.20
e Reguleringskart datert 02.01.20
e Planbeskrivelse datert 02.04.20
e Samlet saksframstilling ved utleggelse til offentlig ettersyn
e Kart med profiler datert 12.12.19
e Profiler datert 12.12.19
e VA-plandatert 13.12.19
e VA-plan datert 13.12.19, del to

Saksutredning

Konklusjon

Planen har vaert pa hgring og offentlig ettersyn, og det har ikke kommet innsigelser til planen.
Merknadene er svart ut i planbeskrivelsen og saksframlegget. Administrasjonen mener at planen

kan godkjennes slik den na foreligger.

Bakgrunn

Grunneier i omradet er Tor Steinar Fossen. Planforslaget er utarbeidet av AR Plan & Landskap AS v/
landskapsarkitekt Anne Ribberud og Plan og Ressurs AS v/ landskapsarkitekt Joar-Andre Halling.
Planomradet ligger i Nedre Eggedal, sgr for Solevannet og sgrgst for naeringsomradet ved Solemoa.
Formalet med planen er a tilrettelegge for naeringsbebyggelse og boligformal. Omradet for
boligformal omfatter bade frittliggende og konsentrert smahusbebygglese. Omradet for
naeringsbebyggelse er tenkt for a gi muligheten til 3 etablering av nye bedrifter og firmaer, bygninger
for lager, og innendgrs- / utendgrs oppbevaring av maskiner og utstyr. Omradet er ikke tenkt
benyttet til tung industri, dvs bedrifter med hgy risiko for forurensing. Planen samsvarer med
kommuneplanens arealdisponeringer, og er ikke i konflikt med statlige og regionale planer og
retningslinjer. Eksisterende reguleringsplan Stubberudmoen med planID 2007006 blir i sin helhet
overlappet av denne planen. Deler av reguleringsplan Enger 1 med planID 1972001 overlappes ogsa.
Planomradet utgjgr nesten 120 daa.

Det ble varslet oppstart av planen sommeren 2019. Planen kom inn til behandling i kommunen
18.12.19 og vedtatt lagt ut pa offentlig ettersyn og hgring i hovedutvalg for naering og drift
23.01.2020. Hgringsperioden var 29.01.20 til 18.03.20. Det kom inn totalt seks merknader, en fra
privatperson og fem fra offentlige instanser.

Vurdering
Merknadene er som fglger:

Fylkesmannen i Oslo og Viken
De mener det er uheldig at ikke naeringsarealene plasseres i tilknytning til eksisterende
naeringsarealer av hensyn til frilufts- og rekreasjonsomradet, samt tilgrensende boligomrade. De
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mener det er positivt at bestemmelsene 3.1.4 sikrer at det ikke tillates forretningsvirksomhet eller
annen detaljhandel som kan gi stor trafikkgkning, samt tung industri.

De mener videre at det er bra at bestemmelsene sikrer kvalitetskrav til lekeplassen, men at det er
uheldig at lekeplassen er plassert langs adkomstvei til boligomradet. Det er positivt at det presiseres
at lekeplassen skal avgrenses med gjerde, hekk eller lignende, men at det er viktig at dette ikke
skaper en barriere mot boligene pa andre siden av vegen. Gjerder eller hekk bgr sikres gjennom
rekkefglgekrav. De er forngyd med at bestemmelsene sikrer at lekeplassen skal tilpasses barn i ulike
aldere og at rekkefglgekrav sikrer at lekeplassen skal vaere klar fgr det gis brukstillatelse pa bolig
nummer 3 pa feltet.

De mener fortsatt at det bgr tilrettelegges for gang- og sykkelsti langs adkomstveiene til
boligomradet, for a skille myke trafikanter fra gvrig trafikk. Det er spesielt viktig ettersom dette vil bli
et bilbasert omrade, der barn skal bevege seg til og fra skoleskyss.

Planbeskrivelsen papeker at det planlegges erstatningsarealer for stier og Ipyper som gar tapt ved
f.eks. utvikling av naeringsomradet ved at de f.eks. kan anlegges mot nord, men eksisterende turstier
som skal bevares og nye som skal etableres, er ikke beskrevet i planbeskrivelsen eller sikret i
plankartet. De anbefaler at turstier og skilgyper sikres oppfart gjennom rekkefglgebestemmelser.

De ber kommunen vurdere om naturmangfold er tilstrekkelig kartlagt i kommunen og pa bakgrunn
av dette vurdere om det er ytterligere behov for vurderinger av naturmangfold i planomradet.

Det er lagt inn bestemmelser om stgy, men de gir planfaglige rad om a presisere bestemmelsene slik
at de konkrete grenseverdiene som skal fglges fremgar av bestemmelsene. De bemerker ogsa at
planbeskrivelsen ikke gjgr rede for om planen kan medfgre gkt stgy for eksisterende bebyggelse i
omradet, ut i fra forventet trafikkgkning og planlagt virksomhet i omradet. De ber om at
planarbeidet ivaretar stgyforholdene for eksisterende boliger i neeromradet.

De ber kommunen pa generelt grunnlag kvalitetssikre plankart og bestemmelser fgr planforslaget
eventuelt vedtas.

Administrasjonens kommentar

At nzeringsarealene ikke henger sammen med omradet hvor det er naering fra fgr, kommer av at
deler av dette arealet ikke er avsatt til naering i kommuneplanen, og av at grunneier, der areal er
avsatt til naering, ikke er interessert i a detaljregulere na. Kommunen ser liten grunn til a regulere et
omrade uten at grunneier er positiv da det ikke vil vaere aktuelt 3 «tvinge igjennom» en slik
regulering og ekspropriere etterpa. Naringsarealet som inngar i denne planen vil antagelig klare seg
som nytt for mange ar framover.

Stubberudveien som er adkomstvei fra sgr, er forholdsvis oversiktlig og stor del gar i rett strekning.
Det er lite vegetasjon langs vegen der hus og avkjgringer ligger. De skoleelevene som bor her i dag
gar eller sykler til busstopp. Vi har ikke hgrt om at det har veert utfordrende. Farten er lav siden det
er et boligomrade. Vi forventer at utbygging i omradet vil ga over mange ar, og fordelingen i alder
blir antagelig ogsa stor pa de som bor her. Trafikken vil fordeles sgrfra og nordfra. Lastebiler vil
komme nordfra til industriomradet, og det er naturlig at skolebarn vil fglge den sgrlige veien til
skolen da busstoppene her ligger nzermere krysset enn det de gjgr om en gar i retning nordover. Ny
plan genererer liten turproduksjonen og administrasjonen vil ikke kreve at det bygges gang og
sykkelvei langs adkomstveien.

Eksisterende stier som skal bevares er lagt i grennstruktur og turdrag i plankartet. Dette er ogsa
konkretisert i planbestemmelsene. Planbeskrivelsen er oppdatert for a gjgre dette tydeligere. Det er
furumo med mye sand, og det skal ikke sa mye til for a «lage» nye stier. En trenger altsa ikke
opparbeide nye stier. Det er flatt og jevnt underlag og fint skogsterreng for stier.

Omradet bestar stort sett av furumo som er artsfattig med lyng som undervegetasjon. Arealet er
hovedsakelig middels bonitet, og i stor grad grus. Det eneste som ligger i databasene er elvemusling i
Storelva. Elva ligger godt over 100 meter unna. Elvemusling er gmtalig for erosjon og avrenning, men
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det er liten sjanse for at det skjer i omradet da det er ganske flatt og ikke store inngrep som skal
gjores. Det vil uansett sta igjen vegetasjon ned mot elva i et belte pa mer enn 100 meter som vil
veere en god buffer. Vi mener at naturmangfold er tilstrekkelig kartlagt i dette omradet.

Plassering av leikeplass er sentralt i boligomradet med god tilgjengelighet for alle tomtene.
Tungtransport er ikke tenkt forbi her, den skal komme nordfra. Det er ikke paregnet stor trafikk i
omradet da en kan komme til boligtomtene lengst mot nord fra begge kanter, og det er stor sjans for
at om en kommer nordfra pa fv. 287 vil en ta inn fgrste innkjgring til omradet. Det blir antagelig liten
trafikk pa vegen inne i boligomradet og en oversiktlig trafikksituasjon.

Det er lagt inn rekkefglgekrav om at leikeplassen skal opparbeides og i kravet til leikeplass star det;
Lekearealene skal avgrenses med gjerde, hekk eller lignende, jf. § 2.1j. Vi mener med det at
avgrensingen ogsa er del av rekkefglgekravet.

Det er gjort endringer i bestemmelsene nar det gjelder stgy slik at det er vist til de til enhver tid
gjeldende stgykrav. Planbeskrivelsen er giennomgatt pa nytt for a tydeliggjgre at tyngre kjgretgy skal
komme inn nordfra. Det er ikke forventet stor turproduksjon pa grunn av ny plan og derfor heller
ikke stor forandring i st@ysituasjonen.

Den digitale kartfila er sendt kartverket for sjekk, og plankart og bestemmelser er kontrollert.

Mattilsynet

De skriver at VA-plan med kart over nytt planomrade fglger dokumentene pa hgring, og at det er
god kapasitet for bade vann og avlgp til kommunalt anlegg i Nedre Eggedal. Deres innspill til varsel
om oppstart av planarbeidet er ivaretatt. De vurderer at leveranse av drikkevann er ivaretatt i
planen, og minner om at utvidelse av vannforsyningen skal registreres hos Mattilsynet.

Administrasjonens kommentar
Vi skal minne ansvarlig pa at utvidelse skal registreres hos Mattilsynet.

Direktoratet for mineralforvaltning
De viste i sin tilbakemelding pa varsel om oppstart til bergrte grusforekomster som delvis blir
nedbygget som fglge av reguleringen.

De skriver at det i planbeskrivelsen er vist til at den delen av forekomsten som er bergrt er mindre
egnet enn gvrige ressurser i forekomsten utenfor planomradet. | tillegg har kommunen i sitt
saksframlegg,

datert 23.januar 2020, vurdert at kommunen gnsker a prioriteretiltak knyttet til foreslatt regulering
foran a sikre tilgangen pa grusressursene innenfor omradet.

De skriver videre at det er kommunen som er ansvarlig for a forvalte ressursene lokalt og som ma
gigre

lokale prioriteringer for hvordan omrader skal utnyttes. De savner likevel en vurdering av muligheten
til 3 utnytte noe av ressursene som eventuelt blir gjort tilgjengelige ved at omradet skal
tilrettelegges for utbygging og selve utbygging. Grusressurser er ikkefornybare naturressurser som
ikke ngdvendigvis kan erstattes lokalt. De skriver at nar kommunen prioriterer andre formal kan
dette fa konsekvenser for eventuell framtidig tilgang pa ressurser.

Administrasjonens kommentar
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Det kan tas ut ressursene i forbindelse med utbygging i omradet, men som vi skrev i saksframlegg til
offentlig ettersyn, er ikke massene her sa bra som de som ligger lenger nord. Det er allerede bygget
to boliger pa tomtene lengst sgr i planen, og det vil ikke veere noen fordel for ny bebyggelse a ligge
lavere i terrenget enn disse. Det er laget en vann og avlgpsplan for omradet, og av hensyn til
utbygging av avlgpsnettet i omradet vil en ikke at terrenget skal senkes. Det vil kunne fgre til at en
trenger pumpestasjoner dersom det fgrer til at det ikke lenger er fall pa avlgpstraseer i omradet.

Remi Nilssen

Han viser til bestemmelser i gjeldende plan for boligtomtene som allerede er fradelt lengst sgr i
omradet. Han mener vegen lengst sgr burde blitt dimensjonert etter gjeldende plan og med
asfaltering. Det er ikke utarbeidet tilstrekkelig adkomstvei til gjeldende tomter (A-F) som det er
beskrevet i bestemmelsene §3, som videre ikke er asfaltert eller har tilstrekkelig veibredde og
skulder. Han regner med at de to boligene innenfor omradet ikke har brukstillatelse (ref. §3 1.del).
Han skriver videre at veien/skraningen nedenfor tomt A ikke er tilstrekkelig dimensjonert i henhold
til plan og bygningsloven. Adkomstveien i kryss A fra og hele Stubberudveien er i sa darlig forfatning
at det ikke bgr legges mer trafikk pa den. Det er ogsa en lekeplass langs denne veien, og da mye barn
i omradet. Han mener hele Stubberudmoen burde ha adkomst via kryss B. Han vil ogsa at punktene i
PlanID: 2007006: (“Privat veg (PBL §25 — 1.ledd nr. 6)”” og “Fellesomrader (PBL §25 — 1.ledd nr. 7))

innlemmes i ny reguleringsplan.

Administrasjonens kommentar

En reguleringsplan gjelder fram til den blir opphevet eller erstattet av en ny. Det er sann sett nye
bestemmelser som vil gjelde ogsa for det gamle planomradet nar denne planen er vedtatt.

Veiene er regulert etter Statens vegvesen sin handbok. | tillegg er det lagt pa litt pa hver side som
skulder. Det er ogsa breddeutvidelse og annen veggrunn, sa totalbredden blir pa 9 meter.
Kjgrebanen her er satt til en bredde pa 5 meter. Det muliggjgr at biler kan mgtes. Administrasjonen
mener dette er tilstrekkelig sammenlignet med andre boligomrader i kommunen. Det er tenkt at
kommunen skal overta teknisk infrastruktur med veier etter hvert, og da er det naturlig at veiene her
kommer inn i kommunens prioriteringslister. Det gjelder ogsa gatelys. Det er ikke krevd asfaltering i
andre boligplaner som pa Sandsbraten, og da ser vi ikke at det skal kreves her heller.

Det er ikke sa stor forskjell fra dagens plan for sgndre del av omradet nar det gjelder bredde pa
vegene. Punktet med asfaltering star ikke som et krav fgr det gis brukstillatelse pa boligene, og det
er nok derfor gitt brukstillatelse uavhengig av om det er asfaltert eller ikke.

Nar det gjelder trafikk inn i omradet, tror en det er lurt a fordele trafikken bade nordfra og sgrfra.
Det er viktig at lastebiltrafikk blir dirigert nordfra slik at den ikke gar gjennom boligfeltet.
Neeringsomradet er tenkt for firmaer som type lagerplass. Det er ikke tenkt butikker eller annen
virksomhet som gir stor trafikk eller stadige nye kunder. En ma ogsa ga ut i fra at de som skal kjgre til
og fra dette naeringsarealet blir mye godt de samme personene som blir kjent i omradet og raskt
forsta at de skal kjgre inn nordfra. De som kjgrer s@rfra inn i boligomradet blir som oftest de som bor
her eller har noen kjente her. En gnsker ikke all trafikk til omradet nordfra, da en anser at det er lurt

a skille mest mulig pa trafikken til naeringsarealer og boligarealer.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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De har svart med et generelt brev om at de prioriterer a svare pa hgringer pa overordnede planer og
reguleringsplaner der det er bedt om a fa faglige rad til konkrete problemstillinger. Det er ikke bedt
om faglige rad her.

Administrasjonens kommentar
Det er ikke bedt om faglige rad fra kommunen siden tilgjengelig data ikke viser faresoner eller
aktsomhetsomrdder innenfor planomrddet og en anser at dette fagomrddet sdledes er greit.

Viken fylkeskommune

De skriver at det er tatt grep for a skille naering og bolig fra hverandre blant annet ved at det er
avsatt en del grgnne soner som kan fungere som en grgnn buffer. De ser pa dette som et
hensiktsmessig grep. De ser det som positivt at det er satt av areal til turdrag/gregnne korridorer
giennom planomradet. Det er tiltak som vil ha positiv effekt i folkehelsegyemed ved at det
tilrettelegges for rekreasjon, aktivitet og friluftsliv. De skriver videre at det er bra at det er gitt
bestemmelser for lekeplass sa den egner seg for lek, er sikret giennom rekkefglgekrav og at den er
plassert slik at det sikres tilgang for mange. Det vil bidra til gode oppvekstsvilkar for unge og
tilrettelegge for sosial kontakt. De anbefaler at det sikres gang- og sykkelveg, og at det stilles krav
om sykkelparkering i bestemmelsene.

De viser videre til den regionale areal- og transportplanens retningslinjer hvor nezeringsliv og
virksomheter med mange arbeidsplasser og mye besgk skal lokaliseres sentralt i byer og tettsteder.
Dette er tatt hgyde for i planen.

Planforslaget bergrer fylkesvei 287. Det anbefales at det etableres gatebelysning langs vegskulder
fra krysset ved Stubberudveien og sgrover langs fv. 287 til den allerede eksisterende belysningen
ved start pa gang- og sykkelveg. Dette fordi det anses at flere vil benytte seg av busstoppet pa
andre siden av fylkesvegen framover. De skriver videre at det er krav til frisikt i kryssene med
fylkesvegen, henholdsvis pa 10x120 meter i nord og 10x72 meter ved Stubberudveien i sgr.

De foretok en arkeologisk registrering av planomradet sommeren 2019. Det ble funnet to
kullgroper og det ble foretatt en forenklet dokumentasjon av dem under registreringen. Trekull
fra kullagene i gropene ble sendt til radiologisk datering, og det viste seg at ingen av dem var
eldre enn 1700-tallet. Det betyr at de ikke er automatisk fredete i hht kulturminneloven.
Kulturminnevernet i fylkeskommunen har derfor ingen merknader til planen.

De kan ikke se at verneverdige bygninger eller andre etter reformatoriske kulturminner vil bli
bergrt, og har fglgelig ingen merknader til planforslaget. De ser det som positivt at det er
utarbeidet bestemmelser om estetisk utforming og tilpasning til terreng og omgivelser
(landskapsbilde) for nye byggetiltak, jamfgr reguleringsbestemmelsene § 3.

Administrasjonens kommentar

For kommentar om gang- og sykkelvei, se tidligere i saken. Nar det gjelder gatebelysning, vil
adkomstveiene innenfor planomradet bli overtatt av kommunen, og komme pa prioriteringsliste
sammen med andre kommunale veier.

Innenfor omradet avsatt til frittliggende smahusbebyggelse, er tomtestgrrelsen i gjennomsnitt 1,4
mal. Vi mener at det bgr vaere mer enn nok plass til 8 ha sykkelparkering pa egen tomt. Det samme
gjelder omradet avsatt til konsentrert smahusbebyggelse hvor hver eiendom vil ha plass til parkering
av sykkel.

Frisiktsonene er ivaretatt.

Det er vanlig at det offentlige overtar drift av vann- og avlgpsnett og veier i boligfelter pa avtalt
tidspunkt. Videre finnes det ordninger med mva kompensasjon til utbygger nar kommunen overtar
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infrastrukturen (jmf. tidligere politisk sak om virkemidler i boligutvikling Sigdal). Det er tenkt at disse
forholdene vil reguleres gjennom en utbyggingsavtale mellom utbygger og kommunen.

Vurdering etter naturmangfoldlova:

Lov om forvaltning av naturens mangfold av 19. juni 2009 fastsetter mal for ivaretakelse av
naturtyper og arter. Loven omhandler sentrale prinsipper som skal legges til grunn ogsa for
arealplanlegging etter anna lovverk. De miljgrettslige prinsippene for offentlig beslutningstaking i
henhold til §§ 8-12 skal vurderes. Ut fra hva som er kjent av dokumentasjon i omradet foreligger det
ikke registreringer slik at viktige arter eller naturtyper blir pavirka. Planfremmer har vurdert
forholdet til naturmangfoldloven i planbeskrivelsen.

Det er gjort sgk i tilgjengelige databaser med tanke pa naturverdier og biologisk mangfold, men det
er ikke registrert informasjon om viktige biotoper, verdifull vegetasjon og naturtyper og/eller
sarbare/fremmede arter veken av rgdlistearter eller fremmedlistearter. Det er ikke funnet
registreringer i MIS- registeret for dette omradet, heller ikke opplysninger i naturbasen,
artsdatabanken eller skog og landskap viser registreringer av trua eller naer trua arter innenfor
planomradet eller i neerheten av dette.

Administrasjonen anbefaler at planen vedtas.



