Til Vestby kommune
post@vestby.kommune.no

10.09.2021

Innspill til planprogram og ny kommuneplan for Vestby kommune
Son teknologi- og naeringspark — et nytt naeringsomrade ved Sletta i Son

Innspillet er pa vegne av Wessel Eiendom ved Thomas Korneliussen, thomas@jibygg.no
tlf 917 20 292

Ansvarlig for innspillet er Hille Melbye arkitekter ved Kari Stamnes, kari.stamnes@hmark.no
TIf: 918 41 201

Grunneiere er Simen Grimsrud (gnr 136 /bnr 1) og Marita Larsen (gnr 136 /bnr 2)

Innspillet inneholder fglgende avsnitt

- Varvisjon for Son

- Kart og flyfoto over omradet

- Dagens kommuneplan og tidligere innspill

- Planprogrammet og strategi for nye naeringsarealer

- Alternativ 1: Vedlikeholdsvekst i Son tettsted
Lokalisering av arbeidsplasser, handel og tjenester— rett virksomhet pa rett sted

- Alternativ 2: Son tettsted blir et prioritert vekstomrade.
Regionale fgringer

- Skisse til planprogram/konsekvensvurderinger
Beskrivelse av omradet
Kort beskrivelse av tiltaket
Forhold som foreslas utredet i kommunens planprogram
Problemstillinger som anses viktige for miljg og samfunn og som foreslas utredet i forbindelse
med Son teknologi- og naeringspark
Alternativer
Medvirkning

- Vedlegg
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Var visjon for Son — baerekraftig vekst for et levedyktig tettsted
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Var visjon for Son — baerekraftig vekst med hensyn til naturen
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Kart som viser utredningsomrddet. NB! Karet viser omrddet som foreslds utredet og ikke det endelige
byggeomradet.

Flyfoto over utredningsomradet sett fra nord mot sgr
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Dagens kommuneplan og tidligere innspill

En utvidelse av naeringsomradet Sletta ble spilt inn til revisjon av kommuneplanen i 2017. Det ble
ikke tatt inn som nytt naringsomrade, sannsynligvis fordi det ble vurdert a ikke vaere i trad med
arealstrategien.

Vestby kommunes arealstrategi (i trad med Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus,
vedtatt i 2015):

1) 80 % av veksten skal skje i Vestby sentrum (prioritert vekstomrade/grgnn grense).
2) Vedlikeholdsvekst med 20 % sentralt i gvrige tettsteder.

3) Vestby naeringspark som hovedsakelig er regional godsterminal.

Veksten regnes i antall arbeidsplasser, ikke i areal.

| tettstedene, som i Son, ble det ansett at det uutnyttede potensialet i kommuneplanen uansett var
minst 20 %, slik at det ble ikke tatt inn nye omrader og flere omrader ble ogsa tatt ut.

Planprogrammet og strategi for nye neeringsarealer

Planprogrammet apner for at plankartet skal oppdateres og at nye areal for naeringsutvikling
vurderes a bli tatt inn. Utover et mindre nzeringsareal i Vestby naeringspark, har kommunen ikke
noen ledige naeringstomter for salg.

| planprogrammet star det ikke noe om at arealstrategien for naeringsutvikling skal viderefgres, men
vi antar at prinsippene viderefgres.

Hvis dagens arealstrategi skal viderefgres og Son teknologi- og naeringspark skal kunne legges inn pa
arealplankartet ma det:

1) Enten: Defineres som vedlikeholdsvekst i Son tettsted.

2) Eller: Son tettsted blir et prioritert vekstomrade.

Alternativ 1: Vedlikeholdsvekst i Son tettsted

| Son er det kun Soldasen som er arealreserven for naeringsutvikling. Solasen ligger ikke sentralt i Son,
det ligger langt fra E6 og fra Sonsveien togstasjon, det er kupert/bratt, med mye fjernvirkning fra alle
kanter og det ligger midt inne i et boligomrade, ved siden av en skole. Slik vi ser det, er ikke Solasen
egnet til naeringsutvikling. Soldsen er bedre egent til boliger og bgr tas ut av kommuneplanen som
naeringsomrade, alternativt legges inn som fremtidig boligomrade. Uten Solasen er det ikke
vekstpotensial for naeringsvirksomhet i Sons-omradet.

En eventuell fortetting i eksisterende naeringsomrade pa Sletta dekker heller ikke den etterspgrselen
etter naeringslokaler som Wessel eiendom har i Son. Behovet for nye arealer pa Sletta er reelt, med
eller uten Solasen i kommuneplanen. Kommunen kan ikke kun se pa arealreserven i plankartet, men
0gsa pa sannsynligheten for utbygging. Det er lite sannsynlig at Solasen blir utviklet til
naeringsomrade, mens Wessel eiendom har stor pagang etter utbygging pa Sletta.
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Planbeskrivelsen til gjeldende kommuneplan er ikke entydig nar det gjelder Soldsen. Plankartet gar
imidlertid foran og omradet er markert som fremtidig naering. Fra planbeskrivelsen:

«omrdde tidligere avsatt til framtidig naeringsformdl pa Soldsen tas ut og avsettes til LNF. Disse
omrddene har stor verdi som neerfriluftsomrader og som grgnne lunger i tettbebyggelsen, og bgr
derfor bevares slik de ligger i dag.» «Soldasen er i requleringsplan for Solasen fra 1991 regulert dels til
forretning/kontor, og dels til allmennyttig formdl. Ogséa dette omrddet vurderes G veere viktig
grennstruktur i tettstedet. Ogsa her er requleringsplanen i strid med formdlet i kommuneplanen og
moden for endring. Omrddet viderefgres med naeringsformdl som i Kommuneplan Vestby 2014-
2026.»

Dagens kommuneplan for Son. Soldsen (farget lilla) nede til venstre og omradet for Son teknologi- og
naeringspark markert med r@d sirkel. Togstasjonen er grda, midt pa til hgyre.

Sletta er attraktivt for naeringsutvikling i kategoriene arealkrevende virksomheter og allsidige
virksomheter (definert i regional plan). Sletta ligger i tilknytning til Son, som har mange innbyggere,
det ligger med kort avstand til E6 og togstasjonen. Hvis det tillates mer naeringsarealer pa Sletta, sa
kommer Son teknolog- og neeringspark til a bli etablert. | motsetning til andre mulige og umulige
arealer avsatt til naering i Son.
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Lokalisering av arbeidsplasser, handel og tjenester — rett virksomhet pa rett sted

Regional plan sier at:

«Lokalisering av alle typer arbeidsplasser, handel og tjenester bgr skje etter prinsippet om rett
virksomhet pa rett sted. Rett lokalisering av arbeidsplasser bidrar til redusert vekst i transportarbeid,
effektiv arealbruk, styrking av de prioriterte vekstomrddene, god utnyttelse av kollektivtransporten
og at virksomheter med behov for rimelige arealer og neerhet til hovedtransportnettet lokaliseres
utenfor tettbebyggelsen.

Arbeidsplassintensive virksomheter har hgy tetthet av arbeidsplasser eller mange
besgkende/kunder. Kontorbedrifter, offentlig forvaltning, handel og service er arbeidsplassintensive
virksomheter.

Skayen i Oslo er typisk arbeidsplassintensivt omrdde. | Vestby kommune er det Vestby sentrum som
skal ha denne type virksomheter.

Arealkrevende virksomheter har stort behov for areal og tungtransport/ biltransport, lav tetthet av

arbeidsplasser og fa kunder/besgkende. Produksjonsbedrifter, gods- og logistikkvirksomhet og handel
med plasskrevende varer er arealkrevende virksomheter.

Vestby naeringspark er tilrettelagt for arealkrevende virksomheter.
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Allsidig virksomhetsgrad er en mellomkategori for virksomheter med middels arealbehov og middels
tetthet av ansatte eller antall besgkende/ kunder. Handverksbedrifter og andre kombinasjoner av
lager og kontor er eksempler pd virksomheter med allsidig virksomhetsgrad.

Sletta i Son har typisk allsidige virksomheter og dette er tenkt viderefgrt i Son teknologi- og
neaeringspark. Vestby kommune har ikke nok neeringsarealer i dagens kommuneplan for en utvikling
av denne typen naering/arbeidsplasser.

Regional plan sier: Alle kommunene skal kunne legge til rette for alle typer virksomheter, etter
prinsippene for rett virksomhet pa rett sted.»

Veksten regnes i antall arbeidsplasser, ikke i areal. Det vil si at avsatt areal for arbeidsplassintensive
virksomheter vil ta mindre areal pa plankartet og passer best i prioriterte vekstomrader.
Arealkrevende virksomheter og allsidige virksomheter har behov for mer areal per arbeidsplass og
passer god som vedlikeholdsvekst som ikke ligger midt i sentrum av et tettsted.

| Vestby sentrum skal det vaere arbeidsplassintensive virksomheter muligens med noe allsidige
virksomheter. | Vestby naeringspark skal det veere produksjonsvirksomheter og gods- og
logistikkvirksomhet som krever mye areal, men har fa arbeidsplasser. Allsidige virksomheter er altsa
henvist til omrader for vedlikeholdsvekst.

For at Vestby kommune skal vaere attraktiv for denne type virksomheter, ma det settes av areal for
det. | henhold til dagens kommuneplan ma det bli utenfor Vestby sentrum og utenfor Vestby
naeringspark. Vestby sentrum har hgy grad av utnyttelse, og med det ogsa hgy tomtekostnad. Det er
derfor ikke Ipnnsomt a etablere allsidige og arealkrevende virksomheter.
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Bedriftene i Son teknologi- og naeringspark er slike virksomheter som «faller mellom to stoler». Det
er en blanding av arealkrevende virksomheter innenfor plasskrevende varer og allsidige
virksomheter. Virksomhetene komplementerer dagens tilbud bade i Son lokalt og i Vestby kommune.
Forelgpig er fglgende virksomheter aktuelle:

- Produksjon og salg av bater — sjgnaer tilknytning til kjent bathavn/utfartssted (Son).

- Salg og vedlikehold av landbruksmaskiner — landbruket er en viktig naering i Vestby og tilliggende
kommuner.

- Bilforretninger — muligens med fokus pa el-bil salg og vedlikehold. Det er Isnnsomt for bilbutikker
a samlokalisere, og de trenger mye plass.

- Teknologi-, kunnskaps- og konsulentvirksomheter — noe mer arbeidsplassintensiv, men viktig for
a fa et allsidig naeringsomrade.

- Byggevarer og/eller lignende handelsvirksomhet.

- Kiwi-dagligvare flytter fra eksisterende plassering pa Sletta til nytt naeringsomrade for a bygge en
ny og miljgvennlig dagligvarebutikk for lokalmarkedet.

Det er ogsa andre forhold som spiller inn nar man skal lokalisere arbeidsplasser for vedlikeholdsvekst
og som tilsier at Slettaomradet er godt egnet:

- Omradet ligger i kort avstand fra hovedveinettet og jernbane.

- Det er god kollektivdekning med buss og tog.

- Omradet ligger ikke i direkte tilknytning til boliger eller sosial infrastruktur og er ikke til sjenanse
for disse.

- Omradet ligger likevel i kort avstand fra et historisk og godt etablert tettsted med mange
innbyggere, et attraktivt sentrum og attraktive boliger.

- Kort avstand og god tilgang til arbeidsplasser er viktig for velfungerende lokalsamfunn og
innbyggertivsel.

- @kt attraktivitet for naeringsvirksomhet og som arbeidssted ogsa for etablert del av Sletta. Bygger
opp under og sikrer allerede etablerte nzeringsvirksomheter.

- @kt naeringsvirksomhet og flere arbeidsplasser gir ressurssterke innbyggere i Son, elevtallet pa
skolene holdes oppe og allerede etablert naeringsliv far gkt kundegrunnlag og omsetning.

- Begrense fraflytting av naering fra Son til andre kommuner.

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR: 929 655478 MVA +47 2332 7200 WWW.HMARK.NO



10

Alternativ 2: Son tettsted blir et prioritert vekstomrade

Regional plan for areal og transport vedtatt 2015
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Regionale fgringer

Vestby kommunes arealstrategi bygger pa Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
Denne er na til rullering og planprogrammet er lagt ut til hgring med frist for innspill 24 september
2021.

Wessel Eiendom kommer til 4 spille inn at Son skal bli et prioritert lokalt tettsted. Vestby har to
togstasjoner pa den trafikkerte @stfoldbanen og Vestby kommune er stor nok til 3 ha to prioriterte
byer/tettsteder. Tog er den mest miljgvennlige formen for transport og med omtrent lik pendling inn
og ut av kommunen, gir utvikling i Son en bedre utnyttelse av togkapasiteten.

| forbindelse med forrige kommuneplanrullering uttalte Bane Nor at de gnsker fortetting i
Sonsomradet i tilknytning til Son stasjon. De mener Son kan bli et populaert bosettingsomrade. Da er
det ogsa potensiale for naering. Son kan tilby bade kortreise og langreiste arbeidsplasser og Son kan
bli en arbeidsdestinasjon. Vestby kommune har bare to togstasjoner og disse ma det bygges opp
under.

E6 i denne delen av Viken er sveert effektiv og har god kapasitet. Malet er at vekst ikke skal gke
klimaavtrykket, men i dette regnestykket ligger ogsa kort avstand til hovedveinettet.

Akkurat her i Son ligger det altsa meget godt til rette for utvikling, med E6 tvers igjennom og en stor
togstasjon med god kapasitet.

Vi sender kopi av innspillet til Vestby kommune nar det sendes til Viken fylkeskommune.

Vi anmoder om at Vestby kommune spiller inn til Viken at Son skal vurderes som nytt prioritert lokalt
tettsted.

Son legges inn i regional plan for areal og transport som prioritert lokalt tettsted.
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- landbruk

- risiko og sarbarhetsanalyse

- kommunens gkonomi

- offentligrettslige virkninger

- privatrettslige og privatgkonomiske virkninger
- energibruk

- klima

- vann og avlgp

Alle disse forholdene ma vurderes ogsa for Son teknologi- og naeringspark. Hva som er de viktigste
problemstillingene vil imidlertid variere fra omrade til omrade der arealbruken forslas endret. |
avsnittene under har vi gjort en vurdering av hvilke problemstillinger som er mest viktig a belyse nar
det gjelder foreslatt areal til Son teknologi- og neeringspark.

Problemstillinger som anses viktige for miljg og samfunn og som foreslas utredet i forbindelse med
Son teknologi- og nzaeringspark

Ut fra kommunens kartverk, behandling av gjeldende kommuneplan og egen planfaglig kompetanse,
har vi gjort en vurdering av hvilke problemstiller som er viktige for miljg og samfunn nar det gjelder a
sette av areal til utvikling av Son teknologi- og naeringspark. Disse problemstillinger foreslas belyst i
en konsekvensutredning i forbindelse med behandlingen av kommuneplanen. Forslagstiller Wessel
eiendom tilbyr, i samrad med kommunen, & utfgre konsekvensutredningen.

Utredninger og feltunderspkelser skal fglge anerkjent metodikk og utfgres av personer med relevant
faglig kompetanse.

Neeringsliv og sysselsetting

Se avsnittene over for redegjgrelse. | forbindelse med konsekvensutredningen vil det veere
ngdvendig a beregne et teoretisk bruksareal fordelt pa forskjellige naeringer, antall ansatte og
parkeringsbehov. Dette som grunnlag for andre utredninger. Omradets verdi som
skogbruksareal/naturressurs kontra areal for annen naringsutvikling ma vurderes.
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Trafikk

Arealet ligger ca. 900 m fra jernbanestasjon (Sonsveien). Avstanden til Son brygge er ca. 2 km, og
avstanden til krysset Sonsveien/Sigurd Stenes vei er ca. 1 km. Omradet har altsa en tilgjengelighet for
gaende som tilfredsstiller kravet for prioritert lokalt tettsted. Tilgjengeligheten er god for syklende
med hovedsykkelrute langs Sonsveien. Bussforbindelsene i omradet er ogsa gode.

Ettersom arealet er en forlengelse av eksisterende tettsted, i aksen mellom Son sentrum og
jernbanestasjonen, er det sannsynlig at transportbehovet vil gke, men ikke sa mye som ved
utbygging av et frittliggende areal.

Konsekvensene for trafikk bgr utredes. Trafikkanalysen vil vise hvordan trafikken fordeler seg til og
fra omradet. Trafikkanalysen vil ogsa veere grunnlag for a vurdere i hvilken grad naeringsutvikling her
vil medfgrer gkt stgy fra veitrafikk, i tillegg til krav til supplering i veisystemet.

Avbgtende tiltak vil veere a etablere ny rundkjgring i Sonsveien. Plassering avhenger av hvordan
utbyggingsomradene blir plassert. Den trafikalt beste plasseringen er pa samme sted som avkjgring
til Sletta er i dag.

Stgy, luftkvalitet og annen forurensning
Det er liten grunn til 4 tro at grunnen er forurenset i dag.

Det skal ikke etableres virksomheter som medfgrer forurensning i form av utslipp.

@kt trafikk knyttet til virksomhetene kan medfgre noe luftforurensning i form av svevestgv,
nitrogenoksider, etc., men dette vurderes a veere ubetydelig sammenlignet dagens veitrafikk i
omradet.

@kt biltrafikk vil medfgre mer stgy. Hvor mye ma utredes. Det er mest sannsynlig at trafikken gker
mest mellom E6 og planomradet og mindre fra planomradet og ut til Son. Dette vil imidlertid komme
frem i en trafikkanalyse.
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Naturmangfold
Det aktuelle arealet er relativt stort, og henger sammen med stgrre naturomrader mot sgr. Ogsa mot

nord er det st@grre natur- og landbruksomrader, men Sonsveien skiller utredningsomradet fra disse
arealene. Det er registrert en god del fallvilt ved Sonsveien akkurat pa strekningen forbi
utredningsomradet (radyr, elg, rev og grevling), altsa krysser en del vilt veien her.

Endring av arealbruk fra skogbruksomrade til byggeomrade vil ha konsekvenser for natur og dyreliv.

Det viktigste vil vaere a sikre en viltkorridor/natur gjennom omradet slik at omradene sgr og nord for
Sonsveien ikke blir avkuttet av Son teknologi- og nzeringspark. Flatehogst i viltkorridorene bgr heller
ikke tillates.

Kommunen ma avgjgre om de registreringer som eventuelt er gjort tidligere er gode nok, eller om
det i forbindelse med en detaljregulering bgr utfgre en naturverdi-kartlegging. Ettersom omradet blir
benyttet til skogsdrift, er det lite sannsynlig at det finnes spesielt verdifulle naturtyper. Uansett bgr
det utfgres en kartlegging av viltets bevegelser giennom omradet, for a legge viltkorridoren pa det
mest hensiktsmessige stedet. Det kan gjgres n3, i forbindelse med at planomradets avgrensning blir
bestemt, eller det kan settes inn bestemmelser om dette i kommuneplanen. Et annet avbgtende
tiltak pa sikt, hvis Son blir et prioritert lokalt tettsted, er a bygge en viltbro over Sonsveien og sluse
viltet inn mot denne pa begge sider av Sonsveien. Broa kan ogsa bli en del av turveinettet og er
velegnet for kryssing av veien for skilgype.

Massebalanse

Utbygging av omradet vil medfgre inngrep i terrenget. Avbgtende tiltak kan vaere a bruke massene
pa stedet. Dette er rene masser. Jordlaget inneholder frg fra stedegne planter og kan benyttes til 3
reparere kanter langs veier og bebyggelse. Jordlaget kan ogsa flyttes og benyttes til nydyrking av
jord.
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Friluftsliv og folkehelse
Registeringen av friluftsliv er gjort av kommunen, og er kartfestet i Follokart. Det bgr likevel foretas
en ny registrering innenfor selve planomradet fgr omradet detaljreguleres.

Ifglge kartdatabasen er omradet litt tilrettelagt og darlig egnet. Sannsynligvis som en fglge av
flatehogst. Det er sa godt som ingen bruk av omradet til friluftsliv i dag. Pa kanten av planomradet
gar det en skilgype og fotrute som ma hensyntas, evt omlegges noe. Disse er en del av et stgrre
nettverk som strekker seg over hele kommunen, men omradet er sannsynligvis mest brukt av
lokalbefolkningen.

Eventuelle avbgtende tiltak er omlegging av turvei og skilgype, anlegge nye turveier og evt legge til
rette for nye destinasjoner som rasteplasser og tuftepark. Tilrettelegge for utfartsparkering med
sambruk med naeringens parkering. | dette temaet ligger ogsa folkehelse, jamf@r planprogrammet.
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Landskap
| stgrre skala er landskapet et noksa flatt og apent jordbrukslandskap bestaende av store jorder

atskilt av kantsoner, og stgrre og mindre skogsomrader. | vest ligger dagens neaeringspark og
tettbebyggelsen rundt Son. Selve utredningsomradet bestar av et jorde i nord og vest, mens gvrige
arealer er skogbevokst (barskog). Skogsomradet ligger pa en liten hgyde, og terrenget heller slakt
mot nord/mot Sonsveien. Helning er stort sett lavere enn 1:3, men det er sma, brattere partier med
helning opptil 1:1. Utredningsomradet er synlig fra dagens bebyggelse pa og rundt Sletta, fra
Sonsveien og fra de store jordene nord for denne. Disse omradene inngar i influensomradet.
Influensomradet har noen visuelle kvaliteter, men ingen spesielle kartlagte verdier.

Omfanget avhenger av hvor stor del av det foreslatte omradet som bebygges, og hvor hgyt. Hvis hele
utredningsomradet bebygges og all vegetasjon fjernes vil tiltaket antagelig bli synlig fra Grimsrud
gard og muligens fra gstsiden av E6. Det legges imidlertid til grunn at ny naeringsbebyggelsen vil ha
moderate hgyder. Forslaget vil neppe medfgre store, skiemmende terrenginngrep som skjaeringer
eller fyllinger.

Bade omradets verdi og forslagets omfang er begrenset, og dermed vurderes ogsa konsekvensene
som begrenset. Konsekvensen for landskap vurderes som liten.

Det anbefales at de gstligste delene forblir ubebygd, og at vegetasjonen her beholdes som skjerm.
Dette vil begrense fjernvirkningen mot gst.
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Landbruk

I noen av alternativene er naeringsomradet plassert der det i dag er dyrket mark lags Sonsveien. Her
ma det prioriteres, hva som er viktigst av natur og landbruk. | ett av alternativene fortsettes at noe av
denne dyrka marka, ca 12 daa, flyttes s@grover til der det i dag er en tipp-plass med lagring av stein og
masser. Resterende dyrket mark pa ca 24 daa kan forbli urgrt. Det er ogsa aktuelt a utvide dette nye
jordet pa tipp-plassen ytterligere sgr@stover ved nydyrking og evt med ytterligere jordflytting.

NIBIO ved forskningssjef Hakon Borch har utarbeidet rapport og planer for hvordan dette skal gjgres.
Denne er vedlagt.

Vi viser ogsa til innspill om deponi for rene masser i dette omradet. Nar omradet er ferdig fylt ut, kan
det nydyrkes ved at jord flyttes hit. P4 den maten blir det nye jordet en del av et fremtidig st@rre
omrade med dyrket mark.
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Kulturminnevern
Det er registret en steinalderboplass rett ved stedet der det skal etableres nytt jordbruk. Denne ma
markeres (gjerdes inn) og hensyntas i anleggsfasen.

Risiko og sarbarhet

Omradet inngar ikke i aktsomhetsomrade for flom. Det er usikkert om det finnes kvikkleire i omradet.
Arealet ligger under marin grense. NGUs Igsmassekart viser at store deler av utredningsomradet i
nord og vest bestar av tykk havavsetning. Slike avsetninger kan besta av sensitive Igsmasser med
sprgbruddegenskaper (kvikkleire). @vrige deler av arealet bestar av marin strandavsetning, torv og
myr, samt bart fjell. Det er ikke kartlagt fare- elleraktsomhetsomrader for andre typer skred eller
steinsprang i omradet. Arealets forutsetninger vurderes som middels, begrunnet i mulighet for
kvikkleire.

Forslaget vil medfgre gkning i andelen harde flater, og kan medfgre noe stgrre utfordringer med
overvannshandtering. Siden omkringliggende arealer stort sett er ubebygde, antas dette likevel a ha
mindre betydning.

Det er usikkert om det finnes kvikkleire i omradet. Dette ma avklares i reguleringsplanfase. Faresone
for kvikkleireskred ma identifiseres og avgrenses og faregrad fastsettes iht. metode for beskrevet i
NVEs veileder Sikkerhet mot kvikkleireskred.

| reguleringsplanfase ma det sikres tiltak for god overvannshandtering, slik at arealer nedstrgms ikke
far gkte problemer med flom.

Arealets forutsetninger sammenholdt med forslagets omfang medfgrer at konsekvensen vurderes
som liten mht. samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet.
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Vann- og avlgp

Tilgjengelighet pa VA er god (mulighet for tilkobling v/krysset Sonsveien/Slettaveien). Kapasitet pa
avlgp er god. Vannkapasiteten for omradet er slik at det muligens ma paregnes a etablere egne
vanntanker og pumper for a ha nok brannvann til store bygg. Det er ikke konflikt med eksisterende
infrastruktur i grunnen, men det planlegges ny vannledning i omradet i nord-sgr-retning som kan
komme i konflikt med tiltaket. Det vil vaere byggeforbud pa 4 m til hver side fra ny ledning. Omradet
bar planlegges slik at vannledningen blir liggende i en vei, grgnn trasé, el.l.

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR: 929 655478 MVA +47 2332 7200 WWW.HMARK.NO



21

Alternativer

Nzeringsomradet plasseres helt vest i sammenheng med eksisterende byggeomrade. Det er en
fordel for naeringen at omradet er sammenhengende. Dagens t-kryss kan erstattes med en
rundkjgring. Alternativet gir en bred naturkorridor pa gstsiden mot E6. Naeringsomradet strekker

seg ikke sa langt sgrover.

Samme som alternativ 1 bortsett fra at dyrket mark dels beholdes, dels flyttes. Konsekvensen er at
naeringsormadet strekker noe seg lengere sgrover.

Nzeringsomradet plasseres sa langt @st som mulig. Dyrket mark opprettholdes. Mindre
sammenheng i naturomrader/skog, som det er mest av pa gstsiden. Nytt naeringsomrade er adskilt
fra eksisterende, noe som er negativt for bade funksjonelt og nar det gjelder adkomst.

Naeringsomradet strekker seg ytterligere sgrover.
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Nzeringsomradet legges midt pa. Dyrket mark opprettholdes og det opprettholdes en bred
naturkorridor pa gstsiden mot E6. Nytt naeringsomrade er adskilt fra eksisterende, noe som er
negativt for bade funksjonelt og nar det gjelder adkomst. Naeringsomradet strekker seg ytterligere

sgrover.

Naturkorridoren legges midt pa. Dette vil veere mest aktuelt hvis det er den beste Igsningen for
naturverdiene og viltet som trekker gjennom omradet. Neeringsormradet strekker seg ikke sa langt

sgrover.

Naturkorridoren legges midt pa, samtidig som det opprettholdes en bred naturkorridor pa
gstsiden mot E6. Dette vil veere mest aktuelt hvis det er den beste Igsningen for naturverdiene og
viltet som trekker gjennom omradet. Naeringsormradet strekker seg yterligere sgrover.

Hvis Son skal vokse mot jernbanen, ma det sannsynligvis avveies om det er jordbruksverdier eller
naturverdier som skal veie tyngst. Uansett bgr det gjgres grundige undersgkelser og registeringer av
naturverdier og ville dyrs ferdsel i omradet, som kan danne grunnlag for valg av alternativ.
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Medvirkning

Prosess og tidspunkt for medvirkningen fglger kommuneplanen. Vi stiller gjerne opp og presenterer
Son teknologi- og naeringspark, og kan ogsa organisere og fasilitere medvirkningsmgte. Fglgende
aktgrer og instanser kan vaere aktuelle medvirkningsparter i vurderingen av a utvide Son tettsted mot
jernbanen:

Soon og Omegns vel

Oslofjordens Friluftsrad

Forum for natur og friluftsliv i Akershus/Forum for natur og friluftsliv i Vestby
Naturvernforbundet

Follo Landbrukskontor

Viken fylkeskommune - vedrgrende prioritert lokalt tettsted

Viken fylkeskommune — tidligere Statens vegvesen —om behov for mer nzaeringsutvikling og
prioritering av disse

Vedlegg
NIBIO rapport om jordflytting
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Fra: @yvind Stubberud <stubberud71@outlook.com>

Sendt: 10. september 2021 21:35
Til: Postkasse Vestby kommune
Emne: Hegringsuttalelse - Forslag til planprogram for Vestby kommuneplan

Hegringsuttalelse — Forslag til planprogram for Vestby kommuneplan

Denne uttalelsen gjelder eiendommene 57/91, 57/5, 57/87, 57/70, 57/83, 57/37 0og 57/76 i
Brattasen.

Alle disse eiendommene har i lang tid veert utskilt som egne tomter i tilknytning til det allerede
bebygde hytteomradet pa Brattasen. Gjennom mange ar har disse tomtene ogsa hatt status som
«navaerende fritidsbebyggelse» i kommuneplanen, helt til kommunen i kommuneplanprosessen i
2014 plukket ut enkelttomter som ikke var blitt bebygd og avsatte disse omradene til LNF-omrader.
Ut fra sakspapirene den gangen bergrte dette et femtitalls tomter i hele kommunen. Det synes som
om bakgrunnen for dette var todelt, bade for a unnga spredt boligbygging i henhold til rad fra
regional plan om en 80/20-fordeling, og for a passe pa at ingen flere bruker hytter som helarsboliger.

Formalet med kommuneplanbestemmelsene § 14 er a8 konsentrere veksten i prioriterte omrader og
oppna mer arealeffektiv bebyggelse, samt utvikle et robust, attraktivt og levende sentrum for hele
kommunen. A tillate noe ny hyttebebyggelse i et allerede eksisterende hyttefelt pa Brattasen kan
vanskelig velte planene for Vestby sentrum, like lite som de 31 nye hyttetomtene pa Stjernasen
kommunen har gitt tillatelse til.

Nar det gjelder ulovlig beboelse er dette et problem, men det synes urimelig at grunneiere som ikke
har bebygd allerede utskilte tomter i etablerte fritidsomrader skal fratas muligheten til & utnytte
eiendommene sine av den grunn. Hvis noen bor i hyttene sine, og hyttene eller hytteomradet er
uegnet for heldrsbruk, burde kommunen ta tak i dette pa en mer hensiktsmessig mate. Noen steder
har dette blitt gjort ved at omradene legges som fremtidige boligomrader i kommuneplanen slik at
omradet gjennom en reguleringsplanprosess kan transformeres, men dette har ikke skjedd pa
Brattasen. Dette kan vanskelig tolkes pa annen mate enn at problemet med helarsbeboelse pa
Brattasen ikke er stort nok, og at det fortsatt er hyttebebyggelse som er gnskelig i fremtiden.

A legge til rette for nye hytter pa de tomtene som allerede er fradelt i tilknytning til dagens
fritidsbebyggelse vil veere a viderefgre omradets karakter, og kan ikke sies a fa stgrre virkninger for
omradet. Det er ikke gnskelig & dele opp tomtene. Tidligere problemer med utilstrekkelige vann- og
avlgpslgsninger og forurensing som fglge av dette er Igst da det i dag er etablert et moderne va-
anlegg som alle tomtene kan koble seg pa. Tiltak i omradet vil ikke ga pa bekostning av dyrket mark
eller naturmangfold, kulturlandskap og bygningsmiljg bergres ikke, allmenn ferdsel og bruken av
omradet som friluftsomrade blir ikke hindret. Brattasen ligger heller ikke i 100-metersbeltet fra
sjgen. Det bes derfor om at de nevnte tomtene tas inn igjen i omrade for ndvaerende
fritidsbebyggelse.

Med hilsen
@yvind Stubberud
Toppvegen 6
3950 Brevik

Sendt fra min iPhone
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INNSPILL TIL RULLERING AV
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2023-2034

Til
Vestby kommune
Postboks 144
1541 Vestby
Dato: 09.09.2021

Innsender
Vestrem AS
Mob: 90016516

E-post: andreas@vestrem.no

P& vegne av
Handelsbygg Holding AS
Vikaneveien 209

1622 Gressvik

Nzermeste adresse til innspillet er Kleverveien 4, 1543 Vestby.

Eksisterende forhold, storrelse og avgrensing.

Innspillet omfatter del av eiendommen gnr. 7, bnr. 1, vest for Vestbyveien og syd for eksisterende
omrade for plasskrevende varehandel i Kleverveien. Innspillet utgjsr et areal pa ca 15 daa slik
dette fremgar av figur 1. Det aktuelle arealet er i gjeldende kommuneplan anvist som LNF-omrade
uten hensynssoner.

Arealet slik det fremgar av figur 1 foreslds omdisponert til byggeomrade for forretning -
plasskrevende handel.

Beskrivelse av utbyggingsforslag

Det aktuelle arealet er tenkt utnyttet til 1 bygg pa inntil 5000 kvm for plasskrevende varehandel.
Adkomst til arealet er tenkt via eksisterende forretningstomter nord for planomradet. Et forslag til
situasjonsplan fremgar av illustrasjon 2 og falger innspillet som vedlegg i angitt malestokk.

Vestby kommune har en klar malsetting om fortetting av sentrum og er langt pa vei i
transformasjonen av flere sentrumseiendommer. Enkelte aktgrer i sentrum ma ha
erstatningstomter for & kunne drive sin virksomhet videre i kommunen. Det aktuelle arealet
planlegges tilrettelagt for konkrete eksisterende virksomheter.
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Figur 1. Foreslatt omdisponert areal pa ortofoto

Arealet ligger sentralt plassert i eksisterende bolig- og naeringsomrade og med kort avstand til
bdde Vestby sentrum og E6. Intensjonen med plasseringen tett opp mot Vestbyveien og E6 er &
sikre god tilgjengelighet for bilbasert handel og samtidig utnytte eksisterende trafikk med mulighet
for & gjgre innkjop kombinert med jobbreiser og annen hverdagstrafikk. Lokalisering tett opp mot
eksisterende hovedfartsarer bidrar etter planleggers vurdering til et redusert antall handelsreiser
0og generelt redusert bilbruk.
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Figur 2. Foresl3tt fremtidig situasjon

Figur 3. Foresl3tt omrdde pa gjeldende reguleringsplaner og kommuneplanens arealdel



Vestrem AS
Thorsgveien 104

1634 Gamle Fredrikstad
Telefon +47 900 16516

Risiko- og sarbarhet i omradet

Trafikksikkerhet. Jmf Statens Vegvesens vegdatabank har Vestbyveien en ADT pa 6857 ved det
aktuelle omradet. E6 i vest har en ADT over 36000. Det er tilrettelagt for myke trafikanter og
kollektivigsninger langs Vestbyveien. Trafikksikkerheten i omradet vurderes som god.

Naturmangfold. Det er ikke registrert forekomster av viktige arter eller naturtyper innenfor
omradet. Kartlegging av naturtyper og eventuelle svartelistede arter vil foretas som en del av
reguleringsplanarbeidet.

Kulturminner. Det er ikke registrert kulturminner innenfor omradet. Det er gjort funn av flere
kulturminner innenfor reguleringsplanomradet for Kleiver (PlanID 0167) og omradet har potensial
for funn i en detaljert kartlegging.

Friluftsliv. Arealet vurderes ikke 3 ha spesiell verdi som omrade for friluftsliv.

Stgy. Omradet er bergrt av beregnet gul stgysone for Veitrafikkstgy. Det legges ikke opp til
stgyfglsom bebyggelse innenfor planomradet. En oppfgring av bebyggelse som skissert vil kunne
pavirke stgysituasjonen for boliger langs Vestbyveien positivt som skjerm mot E6. Behandling av
stgy vil fremga av en etterfglgende reguleringsplan.

Ras/Skred/Flom. Omradet bestar i stor grad av grunne lgsmasser og noen strandavsetninger. Det
er i forbindelse med planarbeidet for Kleiver (PlanID 0167) utfgrt geotekniske undersgkelser som
viser stabile masser i det aktuelle omradet. Det vil i forbindelse med etterfglgende planarbeid
redegjgres naermere for grunnforhold. Omradet vurderes ikke & vaere spesielt utsatt for ras eller
skred.

Jordvern. Arealet er i NIBIOs gardskart delvis anvist som fulldyrka jord. Arealet utgjor ca 3,6 daa
av det foreslatte 15 daa store omradet.

Egen vurdering i forhold til mulig konfliktniva

Tiltaket vurderes & ha et lavt konfliktniva i et planfaglig perspektiv. Spesielle utredningstema i en
etterfglgende reguleringsplanprosess vurderes @ vaere hensynet til dyrkamark. Det foresl3tte
arealet vurderes & vaere marginalt i et helhetlig perspektiv. En avgrensing som foreslatt tar
utgangspunkt i den eksisterende kantsonen langs dyrka mark i syd og fortsetter denne linjen i en
fornuftig overordnet bevegelse. Det aktuelle arealet utgjgr en skrinn steinholdig del av den
samlede jordveien og konsekvensen av en omdisponering vurderes som middels til lite negativ i en
tradisjonell konesekvensutredningsmetodikk.

En omdisponering av det samlede arealet til byggeomrade vurderes ikke 8 utlgse spesiell negativ

konsekvens for miljg eller samfunn.

Vedlegg 1: Illustrasjonsplan, datert 09.09.2021

Med vennlig hilsen

Andreas Sporild Olsen
Arealplanlegger

Mob 90016516
andreas@vestrem.no






