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TILBAKEMELDING PA MOTTATT PLANFORSLAG - DETALJIREGULERING AV REITAN
NZARINGSPARK - PLANID 50170152

Viser til mottatt oversendelse av planforslag til reguleringsplan for Reitan Naeringspark.

Vi har sett gjennom plandokumentene og har en god del tilbakemeldinger hva angar flere forhold i
planforslaget. Var samlede vurdering er at planforslaget slik det foreligger na har for store
svakheter og uklarheter til at den kan tas opp til politisk behandling.

Vart generelle inntrykk er at bestemmelsene er for upresise og uklare, og at flere av utredningene
som burde vaert avklart pa planniva er overlatt og utsatt til den enkelte byggesak. Enkelte
bestemmelser og rekkefglgekrav vil i praksis vaere vanskelig og til dels uhandterbare a fglge opp i
byggesak. Vi minner om at premissene legges i reguleringsplanen, og alle overordnede
utredninger og avklaringer ma tas pa planniva.

Vi minner ogsa om at bestemmelser og utredninger samt foreslatte lgsninger ma gjelde hele
planomradet, bade det som allerede er regulert og omradene som ble lagt til i kommuneplanens
arealdel.

Vi nevner i det fglgende noen eksempler:

1. Utnyttelsesgrad: | referatet fra oppstartmgtet star det at det ma avklares neermere hvor
mye ny bygningsmasse planen legger opp til. Kommunen anbefalte plankonsulenten a
utrede grundigere og a tydeliggjgre hva som tenkes i planen. Det star videre i referatet at
det, avhengig av resultatet av utredningen, ma sikres i bestemmelsene at 15 000 m2 BRA
nybygg ikke overskrides.

Det er i planforslaget lagt opp til en utnyttelsesgrad pa min 50 % BYA, men maks 15 000
m2 BRA. Planen omfatter 32,8 daa nytt areal, og de 15 000 m2 skal fordeles pa 20,0 daa
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naeringsareal, og inkluderer ikke feltene/bebyggelsen i gjeldende reguleringsplan (gar ut
fra at det med «tenkte» plan menes eksisterende plan?).

| de foreslatte reguleringsbestemmelsene er dette forsgkt sikret i § 4.1:
Minimum bebygd areal (BYA) = 50 %. Den totale andelen med nye naeringsbygg skal
ikke overstige 15.000 m2 BRA, ikke medregnet tenkte plan. Eksisterende og
godkjent nzeringsbebyggelse eller annen bebyggelse regnes ikke med i maks m2
BRA Neeringsbygg.

Denne bestemmelsen er umulig 38 handtere i byggesakene, og vil kunne medfgre sveert
skeiv fordeling av tillatt BRA pa tomtene. Vi kan ikke se at det er foretatt en ordentlig
giennomgang og utredning som forutsatt pa oppstartsmgtet. Det ma oppgis minimum og
maksimum tillatt BRA per delfelt. Dette ma naturligvis ogsa vurderes ut fra hvor mange
tomter hvert delfelt potensielt kan besta av.

Trafikksikkerhet og trafikklgsninger: Vi kan ikke se at det er foretatt en grundig nok
utredning pa dette i planforslaget.

Felgende mangler:

- Analyse av fremtidig trafikkmengde, bade til eksisterende og nye deler av planen (vi
anser det som svart usannsynlig at den totale trafikken til og fra omrade ikke vil
overstige 50 ADT, jf. fylkeskommunens uttalelse.

- Analyse av trafikk til renovasjonsanlegget. Renovasjonsanlegget vil generere mye
trafikk pa bestemte tidspunkt. Maks. trafikkbelastning i krysset ma utredes og
vurdering av trafikkavvikling og dimensjonering av krysset ma planlegges deretter.

- Intern trafikkavvikling for renovasjonsanlegget. Se ogsa punktet over.

- Eksisterende (gamle) avkjgrsel forutsettes stengt. Dette ma sikres i
rekkefglgebestemmelse, og konsekvensen av dette tas med i beregninger av
trafikkmengde pa det nye krysset.

- Trafikkutredninger, beregninger og fremtidige Igsninger ma utredes i planprosessen,
dette kan ikke skyves over pa det enkelte fremtidige anlegget. Ngdvendige tiltak ma
sikres gjennom rekkefglgebestemmelser.

Geoteknikk er ikke tilstrekkelig avklart i planen, det ma utredes og beskrives bedre og det
ma fremga mer konkret hvilke krav som gjelder hvor.

Overvannshandteringen og VA-notatet angir et forslag til hvordan det kan Igses. Vi
forventer at ny VA-plan erstatter gammel VA-plan og det ma fremlegges en Igsning som
ivaretar behovet for hele planomradet. Det ma ogsa fremga tydelig i vilkar for
gjiennomfgring og i rekkefglgebestemmelsene at overvannshandtering og VA skal
opparbeides fgr det etableres nye virksomheter i planomradet.

Overvannshandtering i omradet for renovasjon ma utredes saerskilt og konkrete
bestemmelser tas inn i planen.

Grgnnstruktur: Det er angitt i retningslinjene til KPA § 9-3 at formalet med kravet om min
10 % grgnnstruktur er a sikre pene uteomrader der arealet er avsatt til ulike
naeringsformal. Vi kan ikke se at foreslatte fordrgyningsanlegg vil komme til & fremsta som



forskjgsnnende grgntdrag eller grgntareal, og tilfredsstiller etter vart skjgnn ikke kravet i
KPA. Grgft og veiskulder regnes heller ikke som grgnnstruktur som bidrar til pene
uteomrader. Den foreslatte planbestemmelsen § 6.1 forplikter verken til opparbeiding av
grennstruktur eller til overvannsfordrgyning. For gvrig mangler angivelse av BG2 i
plankartet.

Ovenstaende opplisting er ikke uttemmende. Vi har flere kommentarer til planforslaget. Det blir
imidlertid for omfattende og krevende a ta det skriftlig, sa vi foreslar heller et digitalt mgte for a
ga gjennom planforslaget og diskutere videre fremdrift. Ta gjerne kontakt med undertegnende
eller Petra Roodbol-Mekkes for a avtale mgtetidspunkt.

Med hilsen

Ina Kristin Mittet
Saksbehandler



