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Kommunedelplan for sentrum - 2. gangs behandling

Saksnr Utvalg Type Dato
22/022 Hovedutvalg for plan, landbruk og teknikk PS 22.03.2022
22/039 Formannskap PS 29.03.2022
22/031 Kommunestyret PS 05.04.2022

Forslag til vedtak:

Revidert hgringsutkast for kommunedelplan for Sentrum, "Sentrumsplanen”, plannummer 2020
0001 med tilhgrende reguleringsbestemmelser datert 07.03.2022 vedtas utlagt for 2. gangs hgring og
offentlig gjennomsyn, jf. pbl § 5-2 og § 11-14.

Saksopplysninger:
Bakgrunn:

1-gangs behandling og hgring:

Rullering av sentrumsplanen ble varslet i henhold til plan- og bygningslovens bestemmelser. Oppstart
av planarbeidet ble kunngjort 17.04.2020 og kunngjort i Smaalenene avis 17.04.2020. Det kom inn
totalt 10 uttalelser i hgringsperioden 17.04.2020 — 08.06.2020. Disse fglger saken som utrykte
vedlegg. | tillegg har kommunen registrert 11 endringsforslag mottatt tidligere. Hovedtrekkene i
merknadene knyttet mot arealdelen er vurdert og dersom aktuelt innarbeidet i planforslag (se ogsa
planbeskrivelsen og konsekvensutredning av arealinnspill).

Kommunestyret har i mgte 20.04.2021 vedtatt sak 21/026 a legge ut pa hgring planforslag for
kommunedelplan for sentrum med noen endringer.

Punkt 13 i vedtaket krevde kvalitetssikring av valgte atkomstveier for Holstadasen gst fgr utlegging
gjores.

Formannskapet, planutvalg for Skiptvet, har i mgte 08.06.2021 vedtatt sak 21/052 at utfgrt
kvalitetssikring av konsulentfirma er utfgrt tilstrekkelig for a legge ut planforslaget.

Planforslaget, revidert etter vedtaket 20.04.2021, ble lagt ut hgring i perioden 09.06.2021 —



17.09.2021.

Kommunen har mottatt 13 hgringsuttalelser fra private og hgringsinstanser. Fglgende uttalelser ble
registrert i plansak 16/695 med nummer.

Camilla Gareid, datert 25.06.2021, nr. 51

Salutaris eiendom AS, datert 05.07.2021, nr. 50

Bard Kjglsund, datert 03.09.2021, nr. 55

Gordon Bey og Franz Paulke, datert 10.09.2021, nr. 58
Jorun Bilet, datert 12.09.2021, nr. 59

NVE, datert 15.09.2021, nr. 60

Anne Sollerud, datert 16.09.2021, nr. 61

Statsforvalteren i Olso og Viken, datert 15.09.2021, nr. 62
Skiptvet Mglle, datert 16.09.2021, nr. 63

Uranienborg Landhandleri AS og Per Johan Haugen, datert 15.09.2021, nr. 64
Skiptvet Hgyre, datert 16.09.2021, nr. 65

Viken fylkeskommune, datert 16.09.2021, nr. 66

Statens vegvesen, datert 21.09.2021, nr. 68

12 Hgringsuttalelser er tatt med i saksbehandling som utrykte vedlegg. Oversikt nedenfor viser
sammendrag av hver uttalelse med kommentar fra kommunen.

Hgringsuttalelse fra Statsforvalteren innebzaerer innsigelse og er drgftet nedenfor (se vedlegg).

Revidert planforslag:

Revidert versjon for 2. gangs behandling av sentrumsplanen er utarbeidet av administrasjonen.
Det planforslaget som foreligger til behandling, bestar av:

Planbeskrivelse datert 03.03.2021 og revidert 07.03.2022, med,

B1 Bestemmelsene med retningslinjer, datert 07.03.22
B1 Vedlegg: Tabell med oversikt over arealformal med kode, datert 22.02.22
A1l Plankart i malestokk 1:12 000 A3-format, revidert 15.02.22
K1s Juridisk bindende temakart for geoteknisk utredning, utskrift pa A3, 1:12 000, 11.02.22
K2s Juridisk bindende temakart for flom utredning, utskrift pa A3, 1:12 000, 11.02.22
K3+4s Juridisk bindende temakart for kulturlandskap og —miljg, utskrift pa A3, 1:12 000, 11.02.22
T3s temakart for stgysoner, utskrift pa A3, 1:12 000, revidert 11.02.22
T6 temakart for tettstedsavgrensning, utskrift pa A3, 1:12 000, revidert 11.02.2022

Ikke vedlagte uendrete vedlegg:

Revidert versjon av «Lekeplassnormeny, datert 29.02.21 (ikke vedlagt)
Konsekvensutredning, vurdering av arealinnspill 1. gangs behandling, datert 02.02.21 (ikke vedlagt)



Sammenlikning av 2 store boligfelt — Koffeldasen og Larsasen, datert 30.10.20 (ikke vedlagt)
Delutredninger som ligger til grunn for planbeskrivelse (ikke lagt ved, se lenken til webhotell):
http://webhotel3.gisline.no/Webplan_3015/gl_planarkiv.aspx?knr=3015&planid=20200001

Vurdering av Fylkesplanen, 16.02.21
Behovsanalyse for boligtyper, 16.02.21
Klima, energi og miljg, 16.02.21
Kulturminne, 16.02.21

Trafikk, 16.02.21

Ikke vedlagte dokumenter pa Al-format (vedlegg til arealdelen fra 2019, se lenken):
http://webhotel3.gisline.no/Webplan_3015/gl_planarkiv.aspx?knr=3015&planid=20160003

K1 Juridisk bindende temakart for geoteknisk utredning, 1:25 000, datert 01.03.2022
K2 Juridisk bindende temakart for flom utredning, 1:25 000, datert 01.03.2022

K3 Juridisk bindende temakart for kulturlandskap, 1:25 000, datert 24.06.2019

K4 Juridisk bindende temakart for kulturmiljg, 1:25 000, datert 24.06.2019

T1-b temakart for Naturtyper, 1:25 000, datert 18.06.2019

T2-b temakart for Vilt, 1:25 000, datert 18.06.2019

T3-b temakart for Stgysoner langs fylkesveier, 1:25 000, datert 18.06.2019

T4-b temakart for Friluftsliv, 1:25 000, datert 24.06.2019

T5-b temakart for Jord- og skogbruk, 1:25 000, datert 18.06.2019

Forklaring av dokumenter:
En del av dokumenter i planforslaget ovenfor ble revidert etter vurdering av mottatte innspill.

Bestemmelser:

Vedlagte reviderte bestemmelser og retningslinjer gjelder for sentrumsplanen og skal etter
planvedtak ligge til grunn for rullering av arealdelen fra 2019.

Retningslinjene er flyttet til aktuell bestemmelse og vist som fargelagt blokktekst.

Plankart:

Plangrense for sentrumsplanen er revidert etter dialogmgter med Statsforvalteren og
Fylkeskommunen. | nedenfor gjennomgang av innspill og szerlig innsigelse er planstatus for utgatte
arealformal utenfor ny tettstedsgrense avklart.

Juridisk bindende kart K1-2s:
Hensynssoner i disse temakartene er pa noen temaer endret. NVE har kommet med innspill 3 rette
opp grunnlag for vurdering mulige arealer om kvikkleire og flom basert pa nylig oppdaterte kart.

Tabell:
Oversikt over arealformal med kode er tilpasset revidert sentrumsplan.
Areal med feltkode BUTO01, framtidig uteoppholdsareal for Finland ravine er tatt med.

Konsekvensutredning (etter 1. gangs hgring):
Dokumentet er ikke endret.

Generelt:
Planforslag viser til separate veiledere og normer fra kommunen og andre. Bestemmelsene om



tomtestgrrelse ble endret til retningslinjer (se blokktekst under § 301).
Hensikt med arealplan "sentrumsplanen”:

Sentrumsplanen er en kommunedelplan for areal og har samme virkning som kommuneplanens
arealdel. Hensikten med arealplan er a tilrettelegge for fglgende:

Spesielt spkelys pa 5. innfallsvinkel i FNs baerekraftsmal:
«Helhetlig by- og tettstedsutvikling».

Oppgradering plankart og bestemmelsene etter gjeldende plan- og bygningsloven (pbl) 2008
Kvalitetssikring av bestemmelsene etter gjeldende szerlov og andre retningslinjer.

Revidert forslag til tettstedsavgrensning etter arealbehov for videre utvikling av Meieribyen
etter fgringer til Fylkesplanen og kommuneplanen.

Forslag til 3 oppheve reguleringsplaner etter gammel pbl fra 1985 og planer som er i strid med
overordnet samfunnsdel og arealdel.

Forslag for @vrige reguleringsplaner i planregisteret som fremdeles skal gjelde framfor
sentrumsplanen.

Forhold til overordnete planer:

Fylkesplanen — @stfold mot 2050 — vedtatt i 2018 ligger til grunn for bdde samfunnsdel og arealdel.
Arealdelen er oppdatert med bestemmelser for a sikre tettstedsutvikling med langsiktige grenser for
senterstruktur.

Meieribyen er klassifisert som omradesenter og ikke som by. Det betyr ifglge Fylkesplanens
retningslinje § 1.13.5 at buffersone pa 3 kilometer rundt tettstedsgrense ikke er aktuelt for
Meieribyen.

Arealdel har satt krav til rullering av kommunedelplan for sentrum og hensyn til & utforme langsiktig
tettstedsgrense for Meieribyen etter Fylkesplanens retningslinjer.

Forslag til sentrumsplanen er utredet i trad med kommuneplanens samfunnsdel og (areal)strategier
for de tre satsingsomradene som er kvalitetssikret i arealdel:

Gjeldende reguleringsplaner:

Fglgende reguleringsplaner ligger innenfor revidert omrade for sentrumsplan og blir foreslatt
opphevet eller a beholdes som fortsatt gjeldende:

19980001 Voll gard boligfelt, oppheves

19990001 Fjellshagen (vest), gjeldende med krav om reguleringsendring
20030001 Brekkeasen boligfelt, oppheves

20030002 Idrettsasen boligfelt, oppheves

20030003 Fjellshagen (gst) og trialbane, gjeldende med krav om reguleringsendring
20050003 Karlsrudengen boligfelt, oppheves

20100001 Skiptvet Kirkeplassen, fortsatt gjeldende

20130001 Europris endring, oppheves

20140003 Idrettsveien 12 boligfelt, fortsatt gjeldende

20160004 Brekke vest boligfelt, fortsatt gjeldende

20180001 Torget, fortsatt gjeldende

20190001 Vesteras, fortsatt gjeldende

20190002 @st Karlsrudkrysset, fortsatt gjeldende



20190004 Meierigarden, nylig vedtatt og skal fortsatt gjelde

Markerte planer med "oppheves" er hovedsakelig ikke i samsvar med overordnet plan. Unntatt
20130001 er planer hjemlet i tidligere pbl fra 1985. Alle foreslatte planer unntatt Fjellshagen er tatt i
bruk komplett og er utbygd. Fjellshagen er fremdeles under utbygging. Fradelte tomter er ikke i
samsvar med arealfordeling i begge planene. Involverte grunneiere far et eget brev med kunngjgring
og begrunnelse for oppheving av plan jf. Pbl § 12-14. For naermere orientering vises det til vedlagt
planbeskrivelse.

| hgringsperioden for 1. gangs hgring har kommunen ikke fatt noen merknader imot oppheving fra
involverte grunneiere, parter eller hgringsinstanser.

Nevnte reguleringsplaner er planlagt a oppheve samtidig med planvedtak av sentrumsplan etter 2.
gangs hgring.

Oppdatert status av detaljreguleringer:

Detaljregulering for Meierigarden langs Storveien, fylkesvei 115 (20190004) ble nylig vedtatt og er
gjeldende fra 05.05.2021.

Planforslag for detaljregulering for Storveien 13 ble mottatt 24.09.2021 (20210001). | dialog med

tiltakshaver Borgenbygg AS skal planforslag behandles etter revidert framdriftsplan.
Planforslag viser utredning for 2 lavblokker med til sammen 22 leiligheter.

Innkomne merknader til planforslag i 1. gangs hgring:

Hgringsuttalelser er tatt med i saksbehandling som utrykte vedlegg. Oversikt nedenfor viser
sammendrag av hver uttalelse med kommentar fra kommunen.

Camilla Gareid, datert 25.06.2021, nr. 51

Hun bor langs Lundsveien i Meieribyen og viser til enda mer trafikk i fremtiden med nytt boligfelt.
Hun opplever i dag stor trafikk som ikke overholdes og er langt hgyere enn fartsgrense 50. Hun
sp@r om planer for overgangsfelt, fartsdempere og nedsetting av fartsgrense.

Kommentar og konklusjon:

Trafikkvurdering er en del av konsekvensvurdering i denne overordnete planen.

Det er avsatt krav til detaljregulering for nye boligfelt hvor trafikkanalyse skal vaere en av
utredningstemaer. Ellers er nente tiltak aktuelt for trafikksikkerhetsplan som skal rulleres.

Salutaris eiendom AS, datert 05.07.2021, nr. 50

Salutaris slutter seg bak det fremlagte hgringsforslaget.



Tl Skjelle ser

500 m

Kommentar og konklusjon:

innspillet tas til orientering.

Nylig ble utviklingsavtalen for planlagt boligfelt «Skjelle sgr» BO8 kjgpt og overtatt av Glomar
eiendom AS. De gnsker G starte opp reguleringsplan.

Bard Kjglsund, datert 03.09.2021, nr. 55

Han sendte innspill delt i fire punkter.
1. Utbygger: Skal utbyggere har eneretten pa utbyggingen? Skal det begrense valgmuligheter for
privatpersoner som vil kjppe tomt?

2. TN 400: Strgmforsyning skal veere fremtidsrettet og allerede i dag mgte stgrre behov, bl.a. til el-
billading. Han pastar at kommunen skal kreve utbygging av TN 400 ift. dagens 230 Volt nettet.

3. Koffeldasen: Han foreslar en alternativ gang- og sykkelvei som knyttes til Fjellveien pa andre
siden av Hoelsbekken.

4. Koffeldasen: Han viser til manglende gang- og sykkelvei langs Lundsveien.

Kommentar:

1. Sentrumsplanen har avsatt krav til detaljregulering med flere utredningstemaer. |
planoppstartsmgte er det rutine for 3 vise til saerlige utformingskrav. Det er opp til tiltakshaver av
detaljregulering for a ta hensyn og tilrettelegging for varierte boligtyper.

2. TN 400 er det moderne strgmnettet pa 400 Volt. Elvia AS er ansvarlig stremnettleverandgr i bl.a.
Skiptvet. Etter samordning med Elvia har de overordnet to-delt strategi:

-Nye utbyggingsomrader etableres med 400 Volt nett og trafo.

-Videre utvikling av eksisterende omrader vurderes og oppgraderes til 400 Volt.

Kommunen ser ikke grunn a kreve det i et overordnet plan.

3. Det finnes i dag en tursti «Kulturminnestien» som binde sammen omrader for Koffeldasen og
boligfelt Fjellsveien og Brekkelia. En slik tiltak kan vaere aktuelt a vurdere naermere i
omraderegulering for Koffeldasen.

4. Innspillet ble trukket, fordi det finnes gang- og sykkelvei langs s@rsiden av Lundsveien.
konklusjon: Innspill er sikret i rutiner for oppstart og utforming av omraderegulering for
Koffeldasen.

Gordon Bey og Franz Paulke, datert 10.09.2021, nr. 58

De bor pa Vestgardveien 21, siden mars 2021. De kjgpte huset pa grunn av den rolige og vakre
beliggenhet. Det ville ikke lenger veere tilfelle dersom en ny vei til nordre delen av Holstadasen gst
kommer sgr for huset.

De har spgrsmal om at boligfelt ligger i et omrade som er utsatt for skred.



Nar far grunneier vite om hvor mye av eiendommen som gnskes kjgpt av kommunen for bygging
av atkomstveien?

De viser til trafikkert Vestgardveien som skolevei

De vil gjerne ha neermere dialog med kommunen for a finne Igsninger som tilfredsstiller alle
parter.

@vrige merknader om gjenstander pa eiendommen og forslag til avbgtende tiltak er temaer for
privatrettslig dialog med radmannen selv, nar revidert planforslag for detaljregulering for
Holstadasen gst er utarbeidet.

sirkel viser tomten.

Kommentar:

Kommunen informerte megler i salgsprosessen at det planlegges atkomstvei.

| utarbeidelse av planforslag for Holstadasen gst i 2016-2017 ble geoteknisk forhold avklart ved
detaljerte grunnundersgkelser. Geoteknikker har frigjort fare for kvikkleire og skred for boligfelt
Holstadasen gst.

Kommunen viser til orientering i informasjonsmgte 09.09.2021 hvor de ogsa deltok.

Kort fattet handler det om to ulike planprosesser:

Sentrumsplan er en overordnet strategisk plan for a vise framtidige arealformal for utvikling av
Meieriebyen. Holstadasen @st er avsatt i sentrumsplan med framtidige arealformal for boligfelt,
friomrade og atkomstveier som sammenfgye eksisterende bebyggelse med nye boligfelt.
Sentrumsplan har avsatt krav om detaljregulering for framtidige arealformal.

Da kommer detaljert planprosess i bilde, med planoppstart, dialog med grunneiere, hgring og ikke
minst mulighet for klage etter planvedtak av detaljregulering for boligfelt.

Hjemmel for grunneieravtale om erverv og erstatninger kan samordnes nar detaljreguleringen
ligger fram.

Etter utfgrt trafikkanalysen pa viktige atkomstveier fra Storveien til eksisterende boligfelt er
Vestgardveien en av mindre trafikkert vei. Veien har fortau for a sikre gaende trafikk.
Vestgardveien har fartsgrense 30 og er etablert med fartsdempere.

| planforslaget for Holstadasen @st er det tatt med bestemmelser for a sikre disse temaer.
Kommunen sendte mottaksbekreftelse med mulighet for a ta kontakt med radmannen selv.
Konklusjon: Innspill er viktig og tas med i utarbeidelse av revidert planforslag for detaljregulering
for Holstadasen gst.

Jorun Bilet, datert 12.09.2021, nr. 59

Eiendommen hennes blir bergrt av planlagt atkomstvei fra Storveien mot sgndre del av
Holstadasen @gst og eksisterende boligfelt Karlsrudlia.

Framtidig avsatt veiformal ligger pa hennes tomt.

Hun fremhever to alternative Igsninger.

1. Dagens atkomstvei til Karlsrudlia er reelt alternativ da kommunen eier delen langs Storveien for
a rette opp avkjgringen.



2. Kommunens eiendom langs Storveien apner opp for a etablere ny avkjgring lenger sgr mot Sollia
og utforme videre pa yttersiden av dagens boligfelt Karlsrudlia. Her apner det opp for kombinerte
Igsninger mot butikker.

H"\ 'sirkel viser tomten.

Kommentar:

1. Dagens atkomstvei mot boligfelt Karlsrudlia ble vurdert i atkomstanalysen som del av utredning
for detaljregulering for Holstadasen gst. Atkomstanalysen ble kvalitetssikret av Sweco fgr utlegging
av planforslag for Sentrumsplan. Alternativet er fremdeles mindre interessant fordi beliggenhet i
terrenget gir lite mulighet for a rette dagens avkjgring, samt helningen nedover og oppover til
Karlsrudlia. Selv om antatt trafikkmengder av Sweco er lav, ligger dagens avkjgring uheldig plassert
rett mellom dagens avkjgringer til bade Rema og Kiwi.

2. Alternativ avkjgring lenger sgr langs Storveien mot Sollia mgter landskap som ble undersgkt pa
geotekniske forhold med konklusjonen at sterkt bglgende terreng i bruk som landbruk ikke er trygt
for kombinert utvikling for sentrumsformal og atkomstvei. Derfor er bl.a. disse arealformal tatt ut
av forslaget.

konklusjon: Innspill viser ikke nye temaer som tidligere er allerede kartlagt og vurdert.

Merknader skal tas med i vurdering og utredning av revidert planforslag for Holstadasen gst
senere.

NVE, datert 15.09.2021, nr. 60

Skredfare:
NVE er usikre pa de 3 brukte soner i temakart K1. NVE anbefaler at temakart K1 gjgres tydeligere
basert pa kartet «mulighet for marin leire».

Kommentar:

| rullering av arealdelen i 2019 fikk kommunen rad fra NVE for & bruke de 3 soner for a skille de
ulike kilder, Ipsmassekart med Igsmasser og fyllmasse samt aktsomhetskartet for kvikkleire.
Dette er utgangspunkt for kart for sentrumsplan. | dialogmgtet 06.10.2021 ble NVE og
kommunen enige i 3 vise kart «mulig marin leire» og «kvikkleiresoner» pa en entydig mate og
skal revidere kart K1 som gjelder for hele kommunen.

Flomfare:
NVE anbefaler at temakart K2 oppdateres slik at de viser reviderte aktsomhetsomradene
istedenfor brukte grovere temakart med 25 meter rutenett.

Kommentar:
Kommunen skal revidere kart K2 som gjelder for hele kommunen.
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Fare for skader fra overvann:
Bestemmelser har gode intensjoner, derimot er det utfordrende 3 sikre sammenhengende, trygge

flomveier for hele byen gjennom reguleringsplaner.
NVE anbefaler at kommunen utreder flomveier i planomradet helhetlig, med utgangspunkt i
naturlige dreneringslinjer, og resipientenes kapasitet.

Kommentar:
Kommunen stiller seg bak anbefalingen. Det skal vurderes og planlegges i et separat prosjekt

basert pa allerede kartlagt behov for en slik plan for overvannshandtering.

Allmente interesser i vassdrag:

Bestemmelser i §§ 319 og 515 har sikkert allmente interesser langs vassdrag som har arsikker
vannfgring.

NVE minner om at vannlgp uten arsikker ogsa kan vaere vassdrag etter vannressursloven.

Kommentar:

Kommunen skal endre bestemmelsen, se nye §§ 317 og 514.

«* Kraven gjelder ogsa vannlgp uten drsikker vannfagring som tydelig adskiller seg fra
omgivelsene.»

Energianlegg og tilfgring av elektrisk kraft:

Faresone for hgyspentanlegg er vist som hensynssone og bgr merkes med H740 «bandlegging
etter annet lovverk». Andre mindre kraftledninger finnes innenfor planomradet. Disse bgr vises
som hensynssone pa kartet med H370 «Hgyspenningsanlegg».

Kommentar:
Kommunen skal endre hensynssoner som gjelder for hele kommunen. Etter samordning med

nettleverandgren er det avklart a ta med bestemmelser om krav til avklaring av byggetiltak i
nzrheten av mindre kraftledninger.

Anne Sollerud, datert 16.09.2021, nr. 61

Plan- og bygningsloven apner per dags dato ikke for a fastsette tomtestgrrelse i bestemmelsene til
kommuneplan eller kommunedelplan. § 11-9 nr. 5 apner ikke for a hjemle slik krav.
Departementet har lagt ut endringsforslag pa hgring i notat «Forslag til endringer i plan- og
bygningsloven om fortetting, transformasjon, utbyggingsavtaler mv.» med frist 1. november 2021.
«Departementet foreslar derfor en endring i ordlyden i pbl. § 11-9 nr. 5 som gdr ut pa a legge til



ordet «tomtestgrrelse» fgrst i bestemmelsen.»

Kommentar:

Kommunen er takknemlig for innspillet og ser det bgr revideres dette i bestemmelsen § 301 og §
603. Det endres bestemmelsen § 603 til retningslinje. Andre paragrafer i pbl viser at tomten skal
veere stor nok for @ kunne bygge pa.

Avhengig av behandling av Departementet vurderer kommunen a endre retningslinje om
tomtestgrrelse til bestemmelse dersom Departementet reviderer § 11-9 nr. 5.

Statsforvalteren i Olso og Viken, datert 15.09.2021, nr. 62

Statsforvalteren i Oslo og Viken fremmer innsigelse til planforslaget av kommunedelplan for
sentrum. Bakgrunn for innsigelsen er at planen dpner opp for boligutbygging i felt BO1 ved
Koffelddsen uten at plansituasjonen for boligomrdadet ved Larsdsen i gjeldende kommunedelplan er
avklart. Vi mener dette ma sikres i planarbeidet.

Dette kan for eksempel Igses ved at planomrddet til kommunedelplanen utvides, der arealene ved
Larsdsen innarbeides og avsettes til LNF-formal.

Kommentar:

Kommunen hadde dialogmgte 10.11.2021 med Statsforvalteren om hvordan innsigelsen kan
sgkes trukket.

Kommunen er innforstatt med at det skal avklares pa rett mate (se feltkoder LNF-A).

Andre mindre store arealer er ogsa aktuelt for a avklare pa samme mate.

1 km
1 km

1 km.

areal for Larsdsen avsatt til LNF.

@vrige vurderinger:

BO1 Koffeldasen:

Statsforvalteren mener foreslatte arealer er for hgyt.

Felt 2 i Koffeldasen viser seg ikke ngdvendig at planen skal ta inn sapass store arealer.
Rekkefglgekravet er positivt krav.

Kommentar:

Intensjonen med a ta med Koffeldasen som helhet er a sikre langsikre utvikling med a bruke
plangrense ogsa som langsiktig grense for senterstruktur jf. fylkesplanen.

Konklusjon: Kommunen opprettholder avsatt omrade for boligfeltet for a sikre langsiktig grense
for senterstruktur.
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Delomrdde for BO1 Koffelddsen langs Lundsveien, B11 Skjelle, sgr for Fjellshagen

B11 Skjelle:

Kommunen bgr vurdere om det er hensiktsmessig med et nytt boligomrade ved felt B11. Dette
grenser til fremtidig naeringsomrade, felt BN03. Ut fra kommunens fremtidige boligbehov og
allerede avsatte boligfelt i planen bgr ngdvendigheten av dette omradet revurderes.

Kommentar:

Felt B11 kom inn etter politisk behandling. Konsekvensvurdering av arealinnspill nr. 1
konkluderte a ikke ta forslag med videre i planforslaget. Boligfelt er ikke tatt med i regnskapet
for boligbehovsanalysen. Boligfelt er tatt med i revidert regnskap for boligutvikling (se tabellen
nedenfor).

Konklusjon: Avsatt boligfelt for Skjelle med kode B11 beholdes i sentrumsplan.

BN — nzeringsbebyggelse:
Statsforvalteren ber om a vurdere bestemmelsen § 308 ift. underformal av industri.
Kontor og detaljhandel heller ses i sammenheng med sentrumsformal enn industri.

Kommentar:

Spesifikasjon under bestemmelsen § 308 er tilpasset.

Skiptvet Mglle driver med butikk. Pa Fjellshagen finnes det ogsa kontor og her gjelder 2
reguleringsplaner fremdeles (se plannumre 19990001 og 20030003).

Kommunen beholder arealformal «Naeringsbebyggelse». | tillegg far naveerende delen med
gjeldende reguleringsplaner en egen kode med bestemmelser. Delen med framtidig formal far
det ogsa (se BNO1 til og med BNO5).

Landbruk:

Statsforvalteren forutsetter at det ved en eventuelt framtidig regulering av Koffeldasen blir lagt inn
npdvendig buffer med sikte pa a redusere potensialet for konflikt mellom Toen som landbruks- og
Koffeldasen som boliginteresser.

Kommentar:

Dette er aktuelt i utarbeidelse av omraderegulering for Koffeldasen.

Kommunen trekker tilbake formalsgrense mot nord for Toen gard og med buffer mot
kraftledning (se H370_1).

Stoy:
Statsforvalteren ber det gjgres vurderinger om det er ngdvendig med oppdatering av



plandokumentene i forhold til ny utgave av stgyretningslinje T-1442, datert 11.06.2021.

Kommentar:
Kommunen endrer bestemmelsene om stgy med rett kilde til tabeller i T-1442.

Generell:
Avslutningsvis bgr kommunen oppdatere kildegrunnlaget under punkt 11.2 i planbeskrivelsen.

Kommentar:
Kommunen kvalitets har sikret kilder.

Skiptvet Mglle, datert 16.09.2021, nr. 63

Framtidig arealformal for omradet Skiptvet mglle vest med felt BNO2 beholdes som
naeringsbebyggelse.

Framtidig Boligfelt felt BO7 som ligger ved Koffeld gard og s@r for Skiptvet mglle gnskes tas ut pa
grunn av kolliderende forhold med drift av mglleanlegget som gir noe stgy.

' 100 m

5 i == Utklipp viser plansituasjon langs Lundsveien.

Kommentar:

Boligfelt er planlagt pa innlemmet jordbruksareal og viderefgrer planlagt formal i gjeldende
plan.

Konklusjon: Boligfelt opprettholdes, og avklaring om stgy er en av utredningstemaer i
detaljregulering for boligfelt. Det kan vaere aktuelt a utfgre stgyberegning for mglleomradet slik
at andre bebyggelse som nabo far status for stgynivaet.

Uranienborg Landhandleri AS og Per Johan Haugen, datert 15.09.2021, nr. 64

Uranienborg og haugen, eiere av respektive Storveien 4 og 2, har innsigelser mot planens skisserte
atkomstvei til planlagte boligfelt Holstadasen sg@r i Meieribyen.

De ber kommunen velge en annen Igsning og foreslar i prioritert rekkefglge:

1. Atkomstveien legges fra omradet nzer Sollia, merket som sone LL Tettstedsutvikling, angitt i
situasjonskartet, sydgst i Storveien og fares nordgstover hvor den kobles boligfeltet pé GFO3 angitt
i situasjonskartet. Det nevnte omrddet langs Storveien er i planen avsatt til «Tettstedsutvikling», og
falgelig ma det ogsa vaere atkomstvei til dette omradet. Dette er ikke hensyntatt i planen. En slik
atkomstvei kan sees i sammenheng med atkomst til nytt boligfelt nordgst for dette omrddet i
situasjonskartet. Dette veialternativet er, etter vdrt skignn, ikke utredet tilstrekkelig av Skiptvet
kommune til G bli forkastet i planen. Ei heller er det godt nok utredet i forarbeidene i rapport utfart
av radgivningsselskapet Sweco som ligger til grunn for atkomstanalysen i planrapporten.

Kommentar:

Foreslatt atkomstvei er vurdert i atkomstanalysen for Holdstadasen sgr som «I». Sweco har
kvalitetssikret analysen og konklusjonen ble opprettholdt pa grunn av sikkeringstiltak pa jordet
for a kunne fundamentere utbygging. Merket omradet for «tettstedsutvikling» har arealformal



LNF med kode LL i planen. Tettstedsutvikling kan ogsa bety mulighet for videre sikring av
naermiljg, overvannshandtering e.l.

2. Atkomstveien legges fra Storveien sone GF, angitt i situasjonskartet, og folger dagens
eksisterende vei i Karlsrudlia, som utbedres til fremtidig atkomstvei til det planlagte boligfeltet.
Grunneier til dette omrddet, Gnr. 56 Bnr. 3 er Skiptvet kommune, som har hatt hjemmelen fra 27.
mai 2005. | dette alternativet eier kommunen grunnen, veien finnes der fra far, og den leder inn til
det fremtidige boligomradet. Dette alternativet er, etter vart skjgnn, ikke utredet tilstrekkelig av
Skiptvet kommune til G bli forkastet som fremtidig permanent Igsning i planen. Det er
oppsiktsvekkende at atkomstanalysen til Sweco her legger opp til at dette alternativet kan tjene
som midlertidig atkomst og faktisk ogsd som fremtidig permanent atkomst, samtidig som Skiptvet
kommune i sitt planforslag ser bort fra dette, og legger veien et annet sted (Les: Storveien 2). |
dette alternativet Karlsrudlia ligger alt til rette for en god fremtidig atkomst. Forslaget synes ogsa d
ha mindre gkonomisk risiko i seg enn alternativet tegnet inn i planforslaget.

Kommentar:

Foreslatt atkomstvei er vurdert i atkomstanalysen for Holdstadasen sgr, alternativ «H». Det
gjelder eksisterende gruset vei til boligfelt Karlsrudlia som har begrenset fundamentering. Se for
narmere kommentar under vurdering av innspill fra Bilet 1. punkt.

3. Atkomstveien legges helt i sydgst i var eiendom Storveien 2 og gdr over omrddet merket som
GF/BKS i gst for Storveien 2. Vi kan, under gitte forutsetninger, vaere villige til G utrede det naermere
i dialog med Skiptvet kommune. Det har ogsd potensialet til G ivareta vart primaere gnske om G
bevare den delen av eiendommen som ligger naermest Storveien 4 for fremtidig utvikling av
omrddet.

Kommentar:

Foreslatt atkomstvei likner nesten pa vurdert og valgt forslag i atkomstanalysen for
Holdstadasen sgr, alternativ «G». Strekningen ligger litt lenger s@r. Foreslatt strekningen mgter
derimot en enda dypere ravine som er merket i kart med GF og videre et eksisterende boligfelt
BKS som har en blindvei uten mulighet & koble pa.

Samlet konklusjon: de 3 forslatte alternativer viser ikke nye momenter i allerede utredet og
kvalitetssikret atkomstanalysen for Holstadasen @st.
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Foresldtte alternativer av Uranienborg med fra hgyre til venstre, nrs. 1, 2 og 3.

Skiptvet Hgyre, datert 16.09.2021, nr. 65

Skiptvet Hgyre kommer med innspill som starter med:



Skiptvet har i dag ikke mange utbyggingsklare tomter i sentrumsregionen.

Koffeldasen:
Stort omrade kreves utredninger og avklaringer fgr det kan bygges ut.

Larsasen:

Mindre stort boligfelt ble nedprioritert og tatt av planforslaget. Det kreves ogsa flere utredninger
osv. f@r det kan bygges ut. Det kan vaere en reserve omrade for stgrre utbygging dersom det blir
problemer med utbygging av Koffeldasen.

Lyngasveien:

Ble vurdert som mulighet for boligfelt. Pa grunn av avstander og beliggenhet ble den ikke tatt med
i planforslaget. Boligfeltet ligger nord for Engskleiva som er knyttet med gang- og sykkelvei fra
krysset Engskleiva — Sundasveien til Kirkelund skole og videre til Sollia og Storveien.

For a sikre raskere tilgang til tomteomrader vil vi utvide Sentrumsplanens omrade:
Larsasen og Lyngasveien tas inn som et mulig utbyggingsomrade i sentrumsplanen.

Kommentar:

Samlet forslag for sentrumsplan med avsatte omrader for framtidige boligfelt er begrunnet av
delutredningen for varierte boligtyper med fgringer fra fylkesplanen.

Feringer skal brukes til 3 utrede nye arealer for boligbygging med dokumentert behov.
Dersom Skiptvet hgyre vil prioritere boligfelt skal de nedprioritere andre.

Planforslaget har avsatt samlet 157,4 da areal for framtidig boligbygging for a8 oppna behovet i
12 ars planperiode. Larsasen er om lag 275 da og Lyngasveien om lag 35 da.

Kommunen viser til vurdering om Lyngasveien at det er mer aktuelt a vurdere dette boligfelt i
rullering av arealdelen som skal starte etter vedtak av sentrumsplan.

Jordvern:

Skiptvet Hgyre konstaterer at unntatt jordvern allikevel nedbygges jordarealer. Det handler om:
-Felt BO6 og BO7 ved Koffeld gard.

-Felt BINO1 ved Sollia mot sgrsiden.

| tillegg ble det begrunnet at felt BO7 sgr for Lundsveien og Skiptvet mglle vil vaere ogsa utsatt for
stpy fra mglleanlegget.

Forslag er a ta ut disse feltene, B06, BO7 og BINO1 og avsette disse til LNF.

Kommentar:

Fylkesplanen sier ogsa at regulerte omrader fra fgr pa dyrket mark kan opprettholdes.

Felt BO7 er delvis med i gjeldende sentrumsplan.

Kommunen vil vise til vesentlig endring i andel dyrket mark i gjeldende plan (alternativ-0) og
planforslag for sentrumsplan (alternativ-2). Respektive gar andel utbygging pa dyrket mark ned
fra 21 % til 2 %. Konsekvensvurdering ble utfgrt pa mange flere vurderingstemaer enn jordvern.
Planforslaget har avsatt 12,9 da for B06, 4,3 da for BO7 og 15,6 da for BINO1.

Tomtestgrrelser:

Flere og st@rre omrdder vil ogsa kunne gi mulighet for st@rre variasjoner i tomtestagrrelse, slik at
Skiptvet Kommune kan tilby tomter opp til minst 1,5 da for eneboliger, noe potensielle innflyttere
nok kan gnske seg og se som attraktivt.

Kommentar:

Kommunen har i behandling av planforslag fatt innspill om 3 endre tomtestgrrelse.

For & gke tomtestgrrelser enda mer er uaktuelt. Samtidig m3 kommunen endre bestemmelsen §
603 til retningslinjer (se kommentar og konklusjon ovenfor).



Viken fylkeskommune, datert 16.09.2021, nr. 66

Fylkesrddets arbeidsmgtes behandling av sak 292/2021 i mgte den 09.09.2021:

Det ble ikke gitt innspill til endringer av konklusjonen.

Konklusjon:
Saken godkjennes lagt fram for fylkesrddet med fglgende forslag til vedtak i fylkesrddet:

1.Viken fylkeskommune vurderer av Skiptvet kommune har gjort et grundig arbeid med G utarbeide
forslag til Sentrumsplan for Skiptvet kommune 2020-2032. Forslaget er utarbeidet med koblinger til
samfunnsdelen, samt fylkesplan for @stfold (dstfold mot 2050).

2.Hovedtrekk fra kommuneplanen viderefgres inn i sentrumsplanen ndr gjelder
handelsomrddeproblematikk og styring av utbyggingsrekkefalge.

3.Skiptvet kommune er tydelig bevisst sitt ansvar om at samfunnsplanleggingen og
arealplanleggingen skal gjgres ut fra et baerekraftperspektiv. Kommunen prioriterer jordvern.
Arealregnskapet er imidlertid ikke tydelig formidlet. Det henger tett sammen med vurdering av
befolkningsutvikling, arealbehov og hvor mye kommunen kan legge inn av nye omrdder.

4.Fylkeskommunen mener at planen er for ambisigs med hensyn til boligbehovet. Arealbeslaget for
boliger md ta hensyn til fortettingspotensialet i Meieribyen, som kan huse mange i planperioden,
samt andel spredt boligbygging i arealdelen. Siden arealbehovet er beregnet romslig i
planperioden, mener vi at det avsatte feltet pa Koffelddsen kan reduseres i planforslaget uten at
det gdr pa bekostning av kommunens mulighet til G dekke arealbehovet for forventet
befolkningsvekst i planperioden. Fastsatt langsiktig grense i Fylkesplanen skal vaere utgangspunkt
for utforming av ny plangrense for senterstruktur for tettstedsutvikling i Meieribyen.

5.Fylkesrddet gir et planfaglige rad om at eksisterende og framtidig industriomrdde bgr fG ulike
feltkoder med ulike bestemmelser, slik at det ikke legges til rette for ny handel i det framtidige
omrddet. Kommunen bes om G vurdere dette fg@r sluttbehandling. Dette er rad som
fvlkeskommunen mener vil bidra til at Skiptvet kommune pad en bedre mate ivaretar hensyn til
intensjonen med regionale planbestemmelser for lokalisering av handel og arbeids- og/eller
besgksintensive virksomheter.

6.Fylkeskommunen er opptatt av at kommuneplanens planretningslinjer og planbestemmelser er et
godt verktgy for kommunen. Skiptvet kommune bes derfor om G falge vdre planfaglige rdd om G
endre eller forbedre enkelte planretningslinjer og planbestemmelser slik det er redegjort for i
saken.

7.Fylkesrddet gnsker dialog med Skiptvet kommune med mal om G finne Igsninger som ivaretar
samfunns- og milijghensyn pd en god mdte.

Kommentar:
1. og 2. blir tatt til orientering.

3. Arealregnskapet:

Kommunen vil gi mer innsikt i arealregnskapet for a forklare avsatte framtidige arealformal for
boligbygging i sammenheng med tilpasset behovsanalyse for varierte boligbygging (se tabellene
nedenfor).

Ifglge webinaren fra 22.09.2021 fikk kommunen inntrykk at arealregnskap handler ogsa om andre
temaer. Med bruk av kartprotalet Kilden av Nibio har kommunen utarbeidet arealregnskap for
hvert innspill og samlet disse for 3 alternativer (se tabell i saksframlegget, vedtatt 20.04.2021).



Her fglger sammenlikning for gjeldende fylkesplanen, gjeldende arealplan og sentrumsplan
innenfor langsiktig grense og planforslaget.

Det vises at planforslag (alt.2) har per saldo 26,3 da mindre areal avsatt pa dyrket mark enn i
gjeldende planer. Derimot blir det 14,1 da mer areal sikret innenfor sentrumsplan med a avsette
LNF for dyrket mark.

En tydelig forskjell vises med regnskapet om fylkesplanen. Samlet er det avsatt 358,6 da pa dyrket
mark. Planforslaget har bare avsatt 75,3 da pa dyrket mark.

Effekten for utbygging pa @vrige omrader for natur- og friluftsomrader med bl.a. skog far stgrst
utslag pa foreslatt boligutvikling pa Koffeldasen. Det vises til samlet vurdering for @ kunne forsta
begrunnelse om en slik utvikling ift. helhetlig tettstedsutvikling med sgkelys pa korte veier til
sentrum og nedgang i biltrafikk.

Av 1199,2 da arealformal for ndvaerende og framtidige boligbebyggelse er det bare 40 da planlagt
pa dyrket mark.

Arealregnskap etter endringer i gjeldende planstatus og planforslaget for sentrum:

Gjeldende planstatus er samlete arealer for hvert arealformal for

gjeldende sentrumsplanen fra 2015: 1627 da

Gjeldende delen fra arealdelen fra 2019: 588 da

Gjeldende del fra fylkesplanen fra 2019: 353 da

| alt: 2568 da, her er litt avvik ift. tettstedsarealet 2530 da

Revidert planforslaget har samlet areal for tettstedet pa om lag 2184 da. Revidert areal for
sentrumsplan blir inkludert «LNF-A» om lag 2601 da.

Konklusjon:
Tabellen ovenfor viser samlet areal for revidert planforslag pa om lag 2,60 km2 inkludert utgatte

arealer avsatt til LNF (0,42 km2) utenfor tettstedsavgrensning.

Kommunen vil sikre arealbehovet for tettstedsavgrensning per saldo pa 2,18 kmz2 jf.
delutredningene. Dette er allerede en reduksjon pa 0,35 kmz2 ift. avsatt grense i fylkesplanen
(2,53 km2).

| rullering av arealdelen utenfor tettstedsavgrensning skal disse LNF-arealer overfgres til nytt
planforslag for arealdel (se arealer med feltkode LNF-A i sentrumsplankart).

4. Koffeldasen:
Avsatte arealformal for boligutvikling er for ambisigs med hensyn til boligbehovet.

Kommentar:

Kommunen har utredet planforslag med hensyn til bade boligutvikling for planperioden pa 12 ar
og for langsiktig tettstedsutvikling etter fylkesplanens fgringer. Plangrense for sentrumsplan er
da samtidig langsiktig grense for senterstruktur mot 2050. Kommunen har i tillegg avsatt
boligformal for Koffeldasen (revidert areal pa 444,7 dekar) som del av den langsiktige utviklingen
med rekkefglgekrav og krav om omraderegulering. Som drgftet i planforslaget vil kommunen
beholde utbyggingstakten med nok boligreserve mot 2032 og videre mot 2050.

Kommunen ser for seg fglgende fordeling av boligutvikling:

Felt- Boligfelt Areal| 2022-2034 | 2022-2034 2034-..
kode (da) (da) (da) (da)




BO1 Koffeldasen del 1* 120,8* 120,8*
BO1 Koffeldasen del 2 313,9 313,9
B02 Holstadasen — nord 25,6 25,6
B0O3 Holstadasen — sgr 15,5 15,5
BO5 Hoel 11,6 11,6
B0O6 Koffeld -sagveien sg@r 12,9 12,9
BO7 Koffeld — sagveien nord 4,3 4,3
B08 Skjelle sgndre 27,3 27,3
B09 Karlsrudengen 13,1 13,1
B10 Dstereng 5,6 5,6
B11 Skjelle 20,1 20,1
BINO1 |[Sollia omsorgsboliger 15,6 15,6
sum 586,3 151,6 120,8 313,9
Dvrige framtidige 94,0 94,0
arealformal
Navaerende arealformal 1477,8 1477,8
LL @vrige arealer — 25,7 25,7
langsiktig utvikling
Totalt 2183,8 1723,4 120,8 339,6
Kommentar: Tettsteds-| Planlagt for| Reguleres fgr Langsiktig
areal 12 ar 2034 utvikling
*fotnote om samlet boligfelt Koffelddsen del 1: (se skisse i delutredningen for stort boligfelt)
Innenfor avsatt omrade pa 120,8 da er estimert areal for varierte boliger pa ca. 54 da. Del av
areal er friomrdder som buffersone pd 700 x 50 meter mot Lundsveien med Fjelshagen pd
andre siden. Resterende del pG 600 x 65 er sonen pad sarsiden for bekkedalen mot Koffelddsen
del 2.
Boligbehovsanalysen har utredet et mulig framtids bilde for variert boligbygging, status
okt.2021.
Felt- Framtidig Boligfelt Antall Boenheter Boenheter Boenheter
kode varierte i i i
boenheter | 2022-2034 2034-2042 2042-..
BO1 Koffelddsen del 1 60 30 30
BO1 Koffeldasen del 2 pm ? pm
B0O2 Holstadasen — nord 39 39
BO3 Holstadasen — sgr 22 22




BO5 Hoel (fortetting) 13 13
B0O6 Koffeld -sagveien sgr 21 21
BO7 Koffeld — sagveien nord 6 6
B0O8 Skjelle sgndre 36 36
B0O9 Karlsrudengen 12 12
B10 (Dstereng (fortetting) 8 8
B11 Skjelle 12 12
BINO1 |Sollia omsorgsboliger 12 12
sum 241 211 30 pm
@vrige framtidige arealformal 0
Naveerende arealformal:
- fortetting planlegges, bygges 19 19 ?
- detaljreguleringer bygges 100 47 53
LL @vrige arealer — langsiktig 0 pm
utvikling
Sum 360 277 83 pm
Spredt boligbygging 10% av 40 31 9 pm
kommunal boligbygging
Sum kommunal boligbygging 400 308 92 pm
Tilpasset behovsanalyse 391 253 138 pm
saldo 9 55 -46 pm
Kommentar: Planlagt for 12 Videre| Langsiktig
ar utvikling utvikling
Boligreserve 5 boliger per
ar
Konklusjon: Oppdatert boligutviklingsplan viser at den er ikke for ambisigs. En del av Koffeldasen
er antatt aktuelt i slutten av 12-ars planperiode for a sikre boligreserve. Fortetting i eksisterende
bebyggelse er vurdert usikret og er en effekt som ogsa kan pavirke boligreserve.
Takten for boligbehov samsvarer ikke med takten i arealplanlegging og faktisk boligbygging.
Derfor er ngdvendig 3 estimere et avgrenset antall boenheter som boligreserve.
Tallene i tabellen ovenfor er sammensett av estimerte tallene for hver boligtype.
5. Naeringsbebyggelse:

Faglig rad om 3 skille navaerende og framtidig arealformal for naeringsbebyggelse.

Kommentar:

Kommunen tar radet til fglge for a skille bade navaerende og framtidig avsatte omrader med
ulike formal. Det skal rettes arealformal til kkombinert bygg og anlegg» med beskrivelse etter
aktuelt formal for avsatt areal (naeringsbebyggelse, forretning, kontor, butikk, detaljhandel, e.l.).
Skiptvet Mglle (BNO1) har i dag drift av mglle som naeringsbebyggelse, kontor og detaljhandel /



butikk (se ogsa kommentar og konklusjon ved Statsforvalteren).

6. og 7. kvalitetssikring av planretningslinjer og planbestemmelser:
Kommunen hadde dialogmgte 01.02.2022 med fylkeskommunen.

kommentar:

Kommunen har hatt dialog om drgftingstemaer.

Bestemmelser er kvalitetssikret og dersom aktuelt overfgrt som beskrivelse i planbeskrivelsen.
Retningslinjer er flyttet rett under aktuell bestemmelse med fargelagt blokk.

Bestemmelser har fatt revidert fglgenummer pa grunn av slettete bestemmelser.

Revidert forslag for langsiktig tettstedsutvikling:

oransje: navaerende tettstedsareal 2,15 km2 inkl. koffeldasen del 1 og 2
skravert: framtidig tettstedsareal 0,03 km2
tettstedet for Meieribyen: 2,18 km2

@vrige merknader:

Boligfelt BOS8 Skjelle sgr bgr innga i stort felt for Koffeldsasen for a avklare trafikksituasjon pa
Lundsveien i felles utredning i omraderegulering.

Kommentar: Boligfelt BO8 beholdes som separat boligfelt, bl.a. fordi avsatt omradet skilles seg
tydelig i geografisk sammenheng med tilstgtende arealer mot sgr. Utbygger har ellers tatt
kontakt med kommunen for a starte detaljregulering etter ferdig vedtatt sentrumsplan.
Kommunen har i orienteringsmgter allerede fastsatt krav om forlenging av blindvei giennom
boligfelt mot andre omrader mot nordvest.

Byggegrense langs fylkesveier 115 trengs naermere avklaring om setning og avstand fra midtlinje.
«20 meter» ble i uttalelse om detaljregulering for Storveien 13 endret til «15 meter».

Kommentar: Kommunen foreslar & endre det i bestemmelsen § 513 ogsa.
Etter dialog er bestemmelsen med nytt nummer § 512 revidert pa fglgende mate:

«Innenfor sentrumsplanen skal byggegrensen langs fylkesvei 115 for arealer avsatt til sentrumsformal ga i
en avstand pd 15 meter mdlt fra midtlinjen av veien. For gvrige arealer innenfor sentrumsplanen langs
fyvlkesvei 115 skal byggegrensen gd i en avstand pa 20 meter. Fra gvrige fylkesveier innenfor
sentrumsplanen er byggegrensen 15 meter. Fra gang- og sykkelveier skal byggegrensen gd i en avstand pa
15 meter. Dispensasjon fra bestemmelsene om byggegrense langs fylkesvei behandles av Skiptvet
kommune og kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2. Viken fylkeskommune skal fG uttale
seq far det gis dispensasjon, i henhold til plan- og bygningsloven § 19-1.»

Statens vegvesen, datert 21.09.2021, nr. 68

Fylkesveier:
Viken fylkeskommune har overtatt ansvar for fylkesveier siden 1.1.2020.

Bestemmelser:

Mange bestemmelser er omfattende og detaljerte og baerer preg av G vaere mer retningslinje enn
bestemmelse da de inneholder skjgnnsmessige krav. Vi ber kommunen gjennomgd bestemmelsen
med tanke pa dette. Det bgr ogsd korrigeres en del uklare formuleringer og skrivefeil.

Kommentar:
Kommunen har kvalitetssikret bestemmelser.

Skilt og reklame:
Det er tatt inn en bestemmelse § 526 om skilt og reklame. Vi minner ogsa om at reklame som retter



seg mot offentlig veg, skal godkjennes av vedkommende vegmyndighet, jf. veg-loven § 33.
Opplysning om dette kan tas inn i bestemmelsen, eventuelt i en supplerende retningslinje. | slike
tilfeller hvor det kreves tillatelse fra flere myndigheter, har kommunen samordningsplikt, jf. plan-
og bygningsloven § 21-5.

Kommentar:
Kommunen retter bestemmelser (se § 526).

Stoy:

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging kom 11. juni 2021 i ny utgave, T-1442/2021.
Plandokumentene, for eksempel bestemmelse § 542, md oppdateres slik at de samsvarer med den
nyeste retningslinjen, for eksempel gjelder ng grenseverdiene i tabell 2 ved planlegging av ny
stayfalsom bebyggelse eller stayende anlegg og virksomhet. Det anbefales ogsa graderte krav som
skiller mellom krav til nedre del av gul stgysone, gvre del av gul stgysone og r@d stgysone. (Riktig
navn pd T-1442 er «retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging».)

Kommentar:
Kommunen skal ordne opp dette i § 542.

| bestemmelse § 545 er det satt krav om ny reguleringsplan dersom gjeldende reguleringsplan ikke
ivaretar stgyhensyn i henhold til T-1442. Dette kravet er strengt, men vi ser at samme krav er tatt
inn i bestemmelse § 534 i kommuneplanens arealdel.

Kommentar:
Kommunen har tilpasset bestemmelsen med nytt nr. § 544 med kilde til tabell 2 i T-1442 og
forslag fra veilederen om bestemmelser for arealdel.

Syklende og gaende:
| bestemmelse § 525 er det satt krav til sykkelparkering. Vi anbefaler d ta inn krav om at det skal
vaere mulig G lase fast syklene (i tillegg til krav om sykkelstativ og tak).

Kommentar:
Kommunen har tilpasset bestemmelsen med nytt nr. § 524.

Oppheving av reguleringsplaner:

Tabell 2 i planbeskrivelsen lister opp eksisterende reguleringsplaner innenfor kommunedel-plan for
sentrum. Av disse er det sju planer som skal oppheves/rulleres. Begrunnelse for dette er gitt i
kapittel 4.1.4. Vi har ingen merknader til dette.

Kommentar:
Tas til orientering.

Samlet vurdering:

Vurderinger viser relevante temaer som kommet fram i uttalelser etter 1. gangs hgring.
Det vises til saksframlegg for 1. gangs behandling av planforslag.

Samlet vurdering og konklusjon:

Omrader som har endret arealformal utenfor ny plangrense for sentrumsplan er tatt med som
LNF (se kart nedenfor). Disse LNF arealer blir ikke del av avgrensning for langsiktig
senterstruktur etter Fylkesplanen.

Revidert omrade for Koffeldasen (BO1) pa 444,7 dekar er del av langsiktig tettstedsgrense.
Det er rekkefglgekrav for omraderegulering med hensyn til buffer mot landbruk i sgr.
Atkomstveier for framtidig boligfelt Holstadasen (BO2 og B03) er sikret i planen med krav om



detaljregulering sammen med andre avsatte arealer for vei og friomrade.

Framtidig Boligfelt B11 Skjelle beholdes.

Framtidig boligfelt BO8 Skjelle s@r beholdes som separat felt med krav om detaljregulering.
Framtidig institusjon Ved Sollia sgr (BINO1) beholdes i planforslag.

Navaerende og framtidig naeringsbebyggelse
«beholdes som gnsket arealformal» og har fatt egen feltkode med bestemmelser.

Juridisk bindende temakart for skred- og flomfare er revidert og gjelder for hele kommunen.
Oversikt over tomtestgrrelse for boenheter er endret til retningslinje R16.

Bestemmelsene er kvalitetssikret og tilpasset pa noen omrader.

Planbeskrivelse er oppdatert med diagrammer fra reviderte utredninger etter hgring.
Vurdering av innspill om Holstadasen @st skal ogsa tas med i behandling av revidert planforslag
for detaljregulering.

Boligfelt for Larsasen er endret til LNF i revidert planforslag. Boligfelt Koffeldasen prioriteres
fortsatt.

Boligfelt for Lyngasveien ligger etter samlet konklusjon i konsekvensutredning bl.a. for langt
vekk fra sentrum (butikker). Ved full rullering av arealdel skal omradet vurderes.

Boligfelt BO6 Koffeld gard sgr, BO7 Koffeld gard @¢st og BINO1 Sollia sgr beholdes som framtidig
arealformal.

Temakart for tettstedsavgrensning med kode T6 er tilpasset revidert arealplankart for
sentrumsplan. Blant annet LNF-areal for Larsasen er IKKE del av denne tettstedsavgrensningen.
Innspill om trafikksikkerhetstiltak tas med videre i rullering av trafikksikkerhetsplan for
Skiptvet.

Navaerende grgnnstruktur ved Finkand ravine er endret til framtidig uteoppholdsareal med
feltkode BUTO1. Om lag 9 dekar skal detaljreguleres med krav om geoteknisk vurdering og
overvannshandtering.

Barn, unge og eldre

Kommunestyret har i mgtet 20.04.2021 vedtatt punkt 12, som handler om & avsette
tilleggsareal (BIAO1) ogsa pa gstsiden av eksisterende idrettshall. Endringsforslag ble drgftet og
vurdert i dialogmgte 03.09.2021 med avdeling oppvekst. Om lag 50 % av tilrettelagt lekeplass
for Vestgard skole skal ga tapt dersom avlastningshall bygges mot @st. Arealer rundt Vestgard
skole er utvidet for videreutvikling.
Dersom tiltak blir aktuelt kreves det detaljregulering for omrader eiet av Skiptvets Idrettslag og
Skiptvet kommune for a se pa helhetlig langsiktig utvikling.

Parkeringsplass (SPAO1) sgr for Vestgard skole er avsatt som avskilt areal pa om lag 700 kvm.
Dersom tiltak for blir aktuelt gjelder samme krav for utomhusplan slik at ivaretar fotballbane,
akebakke og ballbinge i naerheten.

Finland ravine ble nylig kartlagt og undersgkt av geoteknikker. Omradet er i dag avsatt til
friomrade og er vurdert som lite tilgjengelig og vanskelig for drift og vedlikehold. For a sikre
omradet for videre bruk er det foreslatt a avsette omradet mellom Lindormen, Europris og
Rema med arealformadl, framtidig uteoppholdsareal (BUT01l). Omradet kan dermed
detaljreguleres med hensyn til overvannshandtering, geoteknikk, neermiljganlegg og apner opp
for tursti.
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Revidert plankart med omrdder utenfor tettstedet avsatt til LNF. Se bl.a. omrddet for Larsdsen.

Delutredninger

Sammenlikning to store boligfelt — Koffelddsen og Larsasen

(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Vurdering av Fylkesplanen

(Tema er ikke endret etter 1. gangs hegring.)
Forslag til tettstedsavgrensning er innarbeidet i revidert planbeskrivelse.

Behovsanalyse for boligtyper

Andel boligbygging utenfor tettstedsavgrensning er tatt med i beregning av boligreserve for

boligbehov i Meieribyen.

Klima, energi og miljg

(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Kulturminner

foo



(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Trafikkanalyse
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Konsekvensutredning for 1. gangs behandling

Noen godkjente arealinnspill fikk merknader i 1. gangs hgringen. Etter vurdering av disse innspill er
konsekvensutredningen ikke endret.

Naturmangfoldloven
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Fortetting og transformasjon
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Samlet vurdering av alternativer og konklusjon:

Ifglge fastsatt revidert planprogram for rullering av sentrumsplanen er fglgende alternativer vurdert:

0O-alternativ: Navaerende sentrumsplan og del av arealdelen
1-alternativ: Planforslag uten a bergre dyrka mark
2-alternativ: Planforslag med noe bergrt dyrka mark

| samlet vurdering er fglgende temaer aktuelle for sammenlikning av alternativer:

Langsiktig grense og arealpott (arealbehov)
Rekkefglgekrav

Dyrka mark

Miljg, overordnete strategier

O-alternativ er brukt fot 3 vise utgangspunkt i samlet vurdering.
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

1-alternativet gar ut fra hovedtema ikke 3 bergre dyrka mark.
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

2-alternativet gar ut fra en begrenset utvikling pa dyrka mark.
Dette alternativet er revidert etter vurderinger av merknader i 1. gangs hgring og dialogmgter med
hgringsinstanser.

Langsiktig grense:

Koffeldasen pa 0,44 km2 har fatt tilbaketrukket arealgrense mot Toen gard.

Finland ravine er endret til framtidig arealformal for uteoppholdsareal, ca. 9 dekar.

Naveerende arealformal er samlet 1,48 km2.

Etter konsekvensutredning av arealinnspill er samlet areal for framtidig bygg og anlegg formal 0,68
km?2.

| tillegg foreslas a utvide tettstedsgrense pa 3 delomrader til sammen pa 0,03 km2.

Revidert areal for tettstedsavgrensning blir om lag 2,18 km?2.

Rekkefglge:



Revidert areal for Koffeldasen opprettholdes som samlet areal for framtidig boligbygging med krav
om helhetlig omraderegulering og skal bygges ut etter at andre felt i sentrumsplan er bygd ut.
Planoppstart foreslas fgr 2034 innenfor 12 arsperiode for arealplaner for a sikre framdrift i
boligbygging. Delen direkte langs Lundsveien skal detaljreguleres fgrst.

Dyrka mark:

(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

| tillegg er utgatte boligarealformal for bl.a. Larsasen tatt med innenfor revidert plangrense for
sentrumsplan som LNF. Samlet areal er 0,42 km2. Disse arealer er IKKE del av tettstedsavgrensningen
(se arealer med feltkode LNF-A i plankartet).

Miljg:
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Klimaeffekt:
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.)

Skredfare:
(Tema er ikke endret etter 1. gangs hgring.).

Konklusjon:

Kartutklipp nedenfor viser arealformal med status 1. gangs hgring (til venstre) og revidert versjon for
2. gangs behandling (til hgyre) av arealplan for sentrum.

2,5 km
25 km

2.5 ki

: N
2-alternativet — 1. gangs hgring | 2-alternativet — 2. gangs behandling - hgring

Tettstedsavgrensning (km2):

Tettstedsavgrensningen vises i separat temakart T6 (se ogsa figur 39 i planbeskrivelse).
Avgrensningen er avsatt areal for langsiktig utvikling for tettstedet Meieribyen mot 2052.
Utgatte arealformal, endret til LNF, er ikke del av tettstedsavgrensningen. Blant annet omradet for



Larsasen.

Arealregnskap (i dekar):

Ny Tabell 18 i planbeskrivelse er oppdatert med siste endringer og sammenlikner aktuelle
arealformal i revidert planforslag og gjeldende arealplan samt sentrumsplan. Kolonne med merknad
viser kortfattet forklaring av endringer.

Skiptvet - sentrumsplan AREALREGNSKAP planforslag |[geldende

kode arealformal areal (da)| areal (da)|endring (da)|merknad
1110|bolighebyggelse 1177 1042 135|saldo Koffeldasen
1130|sentrumsformal 87 114 -27|Karlsrudlia sgr ut
1160|Offentlig eller privat tjenesteyting 139 157 -18|Sollia tipasset mot sgr
1300|Naeringsvirksomhet 213 356 -143|endring Fjelsshagen
1400|ldrettsanlegg 96 51 45|rettet arealformal
1500(Andre typer bebyggelse og anlegg 8 13 -5
1600|Uteoppholdsareal 37 0 37|rettet arealformal
1700|Grav-og urnelund 26 46 -20|mer detaljert
2010|Veg 152 80 72|veier som flater
2050(Hovednett for sykkel - GSV 35 0 35|gsv som flater
2070|Kollektivknutepunkt - H 2 0 2
2080|Parkering - P 16 1 15|offentlig parkering
3002|(Bl3/grgnnstruktur - BNO3 1 5 -4
3040|Friomrade - GF 117 165 -48|rettet arealformal
3050|Park 13 0 13|rettet arealformal
5100|LNF 481 539 -58|se spesifikasjon*

2601 2569 32

*spesifisering LNF i planen
5100 |LNF-A rettet planstatus 417 0 417 |overfares arealdel
5100 (LL - tettstedsutvikling langsiktig 26 1] 26 |rettet arealformél
5100 (LL - gvrige arealer 39 539 -500 |se spesifikasjon
481 539 -58

Boligreserve:

Revidert blokk-diagram nedenfor viser fargelagte kolonner med antall boenheter for hvert tema per



1.1.2022 osv..
Det vises andel spredt bolig tillatt utenfor tettstedsavgrensning separat. Andelen er beregnet etter
fylkesplanens retningslinjer med maks 10 % av totale boligbygging i kommunen for hvert ar.

-Koffeldasen

-Spredt bolig: andel maks 10 %.

-Framtidige arealer i sentrumsplan: samlet estimert antall med krav om detaljregulering.
-Fortetting: estimert antall som kan oppnas i naveerende arealformal.

-Gjeldende detaljreguleringer: vedtatte reguleringsplaner per 1.1.2022.

Grgnn fargelagt linje viser boligbehov som totalt antall boenheter etter 1,0 % befolkningsvekst per
ar.
B00
Revidert Boligreserve - Skiptvet
S00

400

300

200
: . .
.1l ]
2022 2034 2042 2052
m koffeldasen 30 60 180
spredt bolig 5 31 40 53
framtidige arealer 181 181 181
. fortetting 19 19 19
. Gjeldende detaljreg a7 47 100 100

m— halighehov 62 253 391 520

Kilde: planbeskrivelse, figur 37

Toppen av hver kolonne krysser boligbehov som betyr at planlagte arealformal med estimerte
boligtyper dekker tilpasset behov for boligutvikling mot 2034 og senere.

Anbefaling:

Med bakgrunn i redegjgrelsen ovenfor anbefaler Radmannen at revidert planforslag for
sentrumsplanen basert pa «2-alternativet» samt reviderte godkjente arealinnspill sendes pa 2. gangs
hgring og legges ut til offentlig ettersyn.

Plangrense er endret etter dialogmgtet med Statsforvalteren for & fa avklart innsigelse.
Blant annet areal for Larsasen er tatt med som LNF for & avklare planstatus.
Ellers er arealet for Koffeldasen tilpasset med buffer mot Toen gard i sgr.

Bestemmelsene om tomtestgrrelser er endret til retningslinjer.

Temakart for vurdering av geoteknikk og flom er tilpasset gjeldende kart fra NVE.

Boligfelt Skjelle sgr med kode BO08 er fremdeles del av planforslag med krav om
detaljregulering.

Boligfelt Skjelle med kode B11 er fremdeles del av planforslag med krav om detaljregulering.
Arealformal for Finland ravine med kode BUTO1 er endret til framtidig uteoppholdsareal med
krav om detaljregulering og vurdering av geoteknikk og overvannshandtering.



Forslag til tettstedsavgrensning er tilpasset.

Til orientering:

Hgringsperiode av minst 6 uker er planlagt i periode 08.04.2022 — 03.06.2022 (8 uker). Perioden er
forlenget pa grunn av paske.

Ikke vedlagte dokumenter som er lagt til grunn for planarbeidet:

Nasjonale og regionale faringer (se planbeskrivelse)

Andre sarlover om jord, skog, NMF, Kulturminne (se planbeskrivelse)

Fylkesplanen fra 2018

Kommuneplanen, samfunnsdel og arealdel, vedtatt 2019

Kommuneplanens planstrategi 2019

Fastsatt planprogram for rullering av sentrumsplanen 2020

Kommunedelplan for sentrum, «sentrumsplanen» 2015

Gjeldende reguleringsplaner i planregisteret t.o.m. 2022

VA-norm fra Skiptvet 2016

Vei-norm fra Skiptvet 2016

Overvannsveileder for Morsa og Glomma sgr 2018

Andre veiledere

Kommunestyrets sak 21/026, 1. gangs behandling av sentrumsplan, 20.04.21.
Formannskapets sak 21/052, kvalitetssikring av atkomstanalyse for Holstaddsen gst, 08.06.21.
Lekeplassnormen, datert 29.02.21.

Konsekvensutredningen for 1. gangs haring, datert 02.02.21.

Sammenlikning av 2 store boligfelt — Koffelddsen og Larsdsen, datert 30.10.20.
Delutredninger som ligger til grunn for planforslag for sentrumsplan, datert 16.02.21.

Hovedutvalg for plan, landbruk og teknikk - 22/022

HU-PLT - behandling:
Enstemmig som innstillingen.

HU-PLT - vedtak:

Revidert hgringsutkast for kommunedelplan for Sentrum, "Sentrumsplanen”, plannummer 2020
0001 med tilhgrende reguleringsbestemmelser datert 07.03.2022 vedtas utlagt for 2. gangs hgring og
offentlig gjennomsyn, jf. pbl § 5-2 og § 11-14.

Formannskap - 22/039

Fs - behandling:
Lars Svartedal (Ap) kom med fglgene tilleggspunkt:



1. Felt BO6 og BO7 tas ut av planen. Dette begrunnes i hensyn til jordvern og for a redusere framtidige
konflikter mellom boligomrader og st@y fra Skiptvet Mglles aktivitet.

Ordfgrer gnsker en redegjgresise i kommunestyret om hva felt BO6 og B0O7 skal tilbakefgres til og om
dette arealet skal ersattes, evt. ved en utvidelse av Koffelasen.

Svartedal (Ap) sitt tilleggsforslag enstemmig vedtatt.
Innstilling enstemmig vedtatt.

Fs - vedtak:

1. Felt BO6 og BO7 tas ut av planen. Dette begrunnes i hensyn til jordvern og for a redusere framtidige
konflikter mellom boligomrader og stgy fra Skiptvet Mglles aktivitet.

2. Revidert hgringsutkast for kommunedelplan for Sentrum, "Sentrumsplanen”, plannummer 2020
0001 med tilhgrende reguleringsbestemmelser datert 07.03.2022 vedtas utlagt for 2. gangs hgring og
offentlig giennomsyn, jf. pbl § 5-2 og § 11-14.

Kommunestyret - 22/031

Ks - behandling:

Ole Kristian Skjelle (Sp) gnsker sin habilitet vurdert.

Kommunestyret vedtar at Ole Kristian Skjelle (Sp) er inhabil, enstemmig vedtatt.
Solveig Anslgkken tiltrer kommunestyret.

Ann Kristin Solli Borgersen (H) gnsker sin habilitet vurdert.
Kommunestyret vedtar at Ann Kristin Solli Borgersen (H) er habil, enstemmig vedtatt.

Lars Svartedal (Ap): Kommentarer behandlingen i formannskapet, der det ble fremmet et nytt forslag
om at felt BO6 og BO7 tas ut av planene. Dette trekkes.

Tor Jacob Solberg (Sp): Jord vern er viktig for Sp, og dette ma hensyntas i den videre saksgang.

0Odd Grenager (H): Denne saken ma behandles i alle utvalgene i den videre prosessen.

Ordfgrer fremmet formannskapets innstilling:

1. Felt BO6 og BO7 tas ut av planen. Dette begrunnes i hensyn til jordvern og for a redusere framtidige
konflikter mellom boligomrader og stgy fra Skiptvet Mglles aktivitet.

2. Revidert hgringsutkast for kommunedelplan for Sentrum, "Sentrumsplanen”, plannummer 2020
0001 med tilhgrende reguleringsbestemmelser datert 07.03.2022 vedtas utlagt for 2. gangs hgring og
offentlig giennomsyn, jf. pbl § 5-2 og § 11-14.

Innstillingen fra formannskapet fikk 0 stemmer, og falt.



Radmannens innstilling tas opp til votering, enstemmig vedtatt.

Ks - vedtak:

Revidert hgringsutkast for kommunedelplan for Sentrum, "Sentrumsplanen”, plannummer 2020
0001 med tilhgrende reguleringsbestemmelser datert 07.03.2022 vedtas utlagt for 2. gangs hgring og
offentlig gjennomsyn, jf. pbl § 5-2 og § 11-14.

Vedlegg:

Planbeskrivelse for sentrumsplanen - 2. gangs behandling
Bestemmelser for sentrumsplanen - 2. gangs behandling

20200001 sentrumsplan - B1 Bestemmelser - vedlegg Oversikt over arealformalkode
20200001 sentrumsplan - A1-B arealplankart 1-12000
20200001-K1s_geoteknisk_utredning_sentrum
20200001-K2s_flom_utredning_sentrum
20200001-K3-4s_kulturlandskap_-miljg@_sentrum
20200001-T3s_stgysoner_sentrum
20200001-T6s_tettstedsavgrensning_sentrum

Innsigelse til foreslatt kommunedelplan for sentrum - Sentrumsplanen
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