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1 Bakgrunn

1.1 Justeringer i planforslaget etter horingen

Planforslaget for utvidelse av Vinterbro neeringspark ble lagt ut for offentlig haring i perioden 22.05 —
07.07.2015. | ettertid av hgringen har det vaert en politisk prosess, med utgangspunkt i merknader fra
personer og foreninger i naermiljoet. Disse gnsker at prosjektet blir justert, slik at negative
konsekvenser for friluftslivet og annen bruk av skogsomradet rundt Kirkerudhggda i sterst mulig grad
blir redusert.

Utvidelsen av Vinterbro neeringspark ble ogsa en starre sak ved rulleringen av kommuneplanens
arealdel. Denne planprosessen har gatt parallelt med reguleringsplanen. Reguleringsplanprosessen er
giennomfart pa bakgrunn av dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, men ble ogsa spilt inn som
naturlig del ved kommuneplanens rullering. Ved sluttbehandlingen av kommuneplanens arealdel ble
det reist forslag om & endre/redusere nzeringsomradet Vinterbro neeringspark, ved at foreslatt
utbyggingsomrade i plan ble redusert til fordel for friluftsinteressene. Bakgrunnen for at dette kom opp
var aksjoner fra naboer og FAU ved barneskolen som mente de ikke har blitt tilstrekkelig hort i saken.
Kommunestyret gjorde fglgende vedtak knyttet til planomradet N1 — Vinterbro neeringspark (mate
03.02.2016):

«Arealbruken innenfor N1 avklares gjennom pagdende reguleringsarbeid. Nar reguleringsplanen er
vedtatt oppdateres kommuneplanen i samsvar med denne.»

Ap og SV fremmet begge forslag til uttalelser i saken, og det ble vedtatt at disse skulle falge
reguleringssaken. APs uttalelse gjaldt anske om justeringer i planen i trdd med innspill fra
aksjonsgruppen mht. neeringsomradets starrelse og grenser, og at det skal etableres forbindelser vest
for lagerbygningen (stier, tilrettelegging for sykkel, mm.). SVs uttalelse gjaldt krav om aktiv dialog med
involverte parter, og i stgrre grad ta hensyn til deres innspill.

Kommunestyrets vedtak gjer det ngdvendig & gjore enkelte justeringer av planforslaget for
detaljreguleringen for utvidelse av Vinterbro neeringspark, frem til 2. gangs behandling. Starrelsen pa
utbyggingsomradet reduseres, og det gjor at detaljplanen for selve hovedlageret ma justeres.
Hovedlageret gis et mindre «fotavtrykk» og haydene justeres noe som falge av dette. Det ma
redegjores for konsekvensene av disse endringene, gjennom to tilleggsutredninger for falgende tema:
a) naturmiljg, neermiljg og friluftsliv, og b) fiernvirkninger.

Det vises her til § 9 i forskrift om konsekvensutredninger.

«Ansvarlig myndighet skal, pa bakgrunn av hgringen, ta stilling til om det er behov for
tilleggsutredninger eller ytterligere dokumentasjon om bestemte forhold. Eventuelle tilleggsutredninger
skal sendes pa horing til dem som har avgitt uttalelse til planforslaget. Fristen for uttalelse bar ikke
Settes Kortere enn to uker.»

1.2 Tilleggsutredningene

Det utarbeides to tilleggsutredninger, som sendes ut pa hgring iht. adresseliste utarbeidet av As
kommune. Tilleggsutredningene og oppsummeringen fra hgringen vil inngd som del av det endelige
saksgrunnlaget til 2. gangs behandling sammen med de 11 haringssvarene som kom inn ved forrige
haringsrunde.

Naturmiljg, friluftsliv og neermilje

Det redegjores for de haringsuttalelser som er kommet i saken, og hvordan disse er tatt hensyn til
giennom de justeringer som gjares i planforslaget frem til 2. gangs behandling. Formalsgrensen for
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nzeringsomradet flyttes, slik at naeringsomradet reduseres vesentlig til fordel for friluftslivet. Bevaring
av den tette skogen mellom nzeringsomradet og den mest attraktive og brukte delen av Kirkerudhggda
sikres gjennom planen ved at ca. 100 dekar av reguleringsomradet reguleres til friomrade. |
tilleggsutredningen redegjares det for de konsekvenser for friluftslivet revidert planforslag vil ha. Det
forutsettes en aktiv dialog med de bergrte i denne fasen, med det mal & komme frem til lgsninger som
kan veere akseptable for begge parter.

Den reviderte planen vil inneholde forslag som sikrer etablerte stiforbindelser gjennom omradet. Jst
for hovedlageret vil det bli etablert en forbindelse med gang-/sykkelvei gjiennom planomradet. Den
regulerte internveien vil gi adkomst til alle eiendommer innenfor planomradet, samt gi muligheter for
biltrafikk til hgydebassenget i Vardasen. Det reguleres en kulvertlasning ved innkjgringen til
nzeringsomradet, som sikrer en trafikksikker kryssing av gang/sykkelveien.

| bestemmelsene innarbeides rekkefalgebestemmelser, som sikrer at stier og gang-/sykkelveier
etableres for igangsettelsestillatelse for bygget kan gis.

Fjernvirkningsanalyse

Justeringene som innebeerer endringer i plassering og starrelse gjor det nadvendig & bygge
hovedlageret hgyere enn i det opprinnelige planforslaget. Det gjor at takhgyden (bebyggelsens
maksimale gesimshgyde) ma heves, fra kote 139 i opprinnelig forslag, til kote 143 for ca. 70 % av
bygningen og kote 146 for ca. 30 % av bygningen.

Hayere gesimshayde pa hovedlageret gjar det ngdvendig & lage en tilleggsutredning, i form av en ny
fiernvirkningsanalyse. Denne vil ogsa inngé i hgringsrunden.
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2 Merknader til planforslaget

Planforslag for utvidelse av Vinterbro nzeringspark ble fgrst behandlet av hovedutvalg for teknikk og
miljg (UTM) 09.04.2015, og deretter lagt ut til offentlig ettersyn. | hgringen kom det inn 11 merknader.
Disse vil bli sammenstilt og kommentert senere, sammen med de merknader som kommer inn i denne
haringen av tilleggsutredningene.

Dette vil gi en samlet oversikt over haringene og medvirkningen i denne planprosessen. | forbindelse
med revideringen av planforslaget er det i tillegg til selve hgringen ogsé gjennomfart felles befaring og
mgter med bergrte naboer.

Det har kommet inn merknader fra fglgende:

Jernbaneverket (2.6.2015)

Gardermoen Park (8.6.2015)

Statnett ((30.6.2015)

Vinterbro Senter v/Laila Sgnstervold (1.7.2015)
Statens vegvesen (1.7.2015)

Akershus fylkeskommune (2.7.2015)

Jo Aalerud (2.7.2015)

Hafslund Nett (6.7.2015)

. Askehaug/Bglstad Vel (7.7.2015)

0. Fylkesmannen Oslo og Akershus (20.7.2015)
1. Mette Ryen (3.8.2015).

T2V NoO kWD~

Tilleggsutredningene vil bli sendt ut pa haring, sammen med denne saksutredningen. Det vil samtidig
bli invitert til et orienteringsmgte, som finner sted i hgringsperioden. Dette mgtet er spesielt for de
naboer og foreninger som har hatt merknader og veaert aktive i denne saken, men vil ogsa bli arrangert
som &pent mgte for andre som maétte ha interesse i saken.
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3 Revidert plankart

3.1 Opprinnelig planforslag og revidert planforslag

Figurene nedenfor viser A) plankartet som ble lagt frem i forbindelse med den farste hgringsutgaven
av planforslaget, og B) plankartet slik det fremstar etter at planen er revidert.
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A. Planforslag til 1. gangs behandling

| Side 7 av 14



Norconsult 0:0

'~

B. Revidert planforslag

De storste endringene i plankartet er:

e Selve utbyggingsomradet er vesentlig redusert, ved at arealer i vest og sarvest er endret fra
formal naeringsbebyggelse til formal grennstruktur/friomrade.

e Maksimal tillatt gesimshgyde er hevet, fra kote 139 m til kote 143 m (for ca. 70 % av hovedlageret)
og kote 146 m (for ca. 30 % av hovedlageret). Det er lagt inn nye byggegrenser (for hovedlageret)
i planen.

e LNF-omradet i vest er endret til grannstruktur/friomrade.

Planen inneholder ogsa en regulert gang- og sykkelvei gjennom planomradet, som knytter seg til
regulert kjgrevei giennom omradet. Det er regulert felles adkomstvei fra Kveldroveien til eiendommene
innenfor planomradet, og denne gir en videre forbindelse til Varddsen og heydebassenget. Dette er
nytt, i forhold til opprinnelig planforslag, hvor de gjennomgaende forbindelser bare ble vist i
illustrasjonsplanen.

For & gi den gjennomgéaende gang- og sykkelveien gjennom omradet en god standard, er denne
regulert med en kulvert under adkomstveien til hovedlageret. Med denne lgsningen skilles
gaende/syklende fra biltrafikken.

Nar neeringsarealer endrer formal til friomrader, blir det mulig & bevare mesteparten av det
eksisterende stisystemet rundt anlegget. Det forutsettes ogsa opparbeidet nye stiforbindelser i
omradet, for & bedre bruken av omradet til friluftsformal.

En del av arealet er endret fra LNF til friomrade, for bedre & kunne sikre at skogsomradets kvaliteter
for friluftsformal ivaretas. Planen inneholder bestemmelser som sikrer at man unngar hogst i viktige
deler av skogen som i dag har en skjermende effekt. Drift og vedlikehold av friomradet er utbyggers
ansvar.
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3.2 Gjeldende planer innenfor planomradet

Planomradet gar ogsa inn pa naboeiendommer som omfattes av en tidligere vedtatt reguleringsplan. |

denne reguleringsplanen inngdr ogséa en regulert vei gjennom omradet. Med den nye
reguleringsplanen vil deler av denne gamle planen bli erstattet med ny plan.

Dette gjelder falgende eiendommer, alle med samme eier (Gardermoen Park):
104/27, 104/33 og 104/25.

Den regulerte veien er adkomstvei for eiendommene 104/27 og 104/33.
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4  Revidert planforslag — planbeskrivelse

4.1 Innledning

| dette kapittelet gis en kort planbeskrivelse, med hovedvekt & beskrive konsekvensene av de
planendringer som foreslas. Her redegjgres det for hvordan man gjennom revisjonen har tatt hensyn
til nabomerknadene, samt de politiske faringer som ble gitt av kommunestyret ved behandlingen av
kommuneplanens arealdel. Planbeskrivelsen inneholder ogsd sammendrag og hovedkonklusjonene
fra tilleggsutredningene.

Videre er det gjennom et sett av illustrasjoner vist hvordan det hele vil se ut (hovedlageret med
tilhgrende infrastruktur) nar omradet er bygget ut.

4.2 lllustrasjonsplan

Det er utarbeidet et sett av illustrasjoner som viser detaljene i hvordan bebyggelsen og infrastrukturen
vil bli. lllustrasjonene er laget pa grunnlag av en modell av planomradet med planlagt bebyggelse.
Hovedelementet her er hovedlageret, som anlegges som en distribusjonsterminal for hele
Jstlandsomradet for en av Norges store dagligvarekjeder. Videre viser illustrasjonene detaljene i
adkomstlgsningen for hovedlageret, samt for den gjennomgaende gang- og sykkelveien.

4.2.1 Detaljplanen for hovedlageret

Hovedlageret bygges som et moderne og fullautomatisert lager- og distribusjonsanlegg, hvor
bygningen bygges som et skall omkring selve varehandteringssystemet.

Figur 4.1: lllustrasjonsplan
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4.3 Sammenfatning av konsekvenser av endringene

4.3.1 Konsekvenser for naturmiljo, naermiljg og friluftsliv

Norconsult AS gjennomfgrte i 2014 en konsekvensutredning av planlagt utvidelse av Vinterbro
neeringspark pa oppdrag for Login Vinterbro AS. | utredningen ble det gjort rede for konsekvenser for
naermiljg og friluftsliv, naturmiljg og landbruk og naturressurser. Konsekvensene for landbruk og
naturmilje ble beskrevet som moderate, mens det seerlig for naermiljo og friluftsliv ble pekt p& mer
alvorlige konsekvenser da utbyggingen vil giennomfares i et mye brukt friluftsomrade med nzerhet til
skoler, barnehage og befolkningssentra.

Da planforslaget ble lagt frem til farstegangshering ble hensynet til neermiljg og friluftsliv gjenstand for
en rekke innspill fra brukere av omradet, naboer og aksjonsgrupper som mente utbyggingen ville ha
store konsekvenser for naermiljget. Ved politisk behandling av kommuneplanens arealdel ble det
vedtatt at det skulle utarbeides et revidert planforslag for reguleringen av Vinterbro neeringspark, som i
starre grad tok hensyn til friluftslivsverdiene i omradet.

Utbygger har na utarbeidet et nytt planforslag. Hovedgrepet har veert & innsnevre utbyggingsarealet,
sikre all resterende skog i planomradet for fremtidig hogst ved & erverve omradet og regulere det til
friomrade, innarbeide en gjennomgaende gang- og sykkelvei og konkretisere planer for ivaretagelse
av stisystemet i omradet. Norconsult har n& gjennomfert en tilleggsutredning hvor effektene av
planjusteringene vurderes for de opprinnelige utredningstemaene.

For naturmiljo medfgrer det endrete planforslaget at en vesentlig starre del av den verdifulle skogen
og stiene i omradet blir bevart. Da omradet gjennom regulering til friomrade ogsa sikres mot hogst, vil
den nye planen at de negative konsekvensene for naturmiljget blir mindre.

For friluftsliv vil justert planlgsning medfare at avstanden mellom bygg og Kirkerudhggda gker med ca.
20 meter i nord hvor vegetasjonsbremmen mellom bygg og friluftsomrade var minst. Slik planen na
foreligger vil det minimum veere en vegetasjonsbrem pé 50-100 meter her. At bygget blir en del
hayere vurderes til & ha mindre betydning for neeromradet, da relativt tett skog i omradet likevel
hindrer det meste av innsyn. Fra influenssonen vil gkt gesimshgyde derimot kunne fa negative
konsekvenser i form av gkte fjernvirkningseffekter. Den kraftige innsnevringen av utbyggingsarealet i
sar vil medfgre at bygget fra denne siden kommer langt unna Kirkerudhagda. Justeringen gjor ogsa at
den viktigste inngangsporten til omradet fra gst, stien inn fra Braten, kan besta. Utbygger har planlagt
en erstatningssti for de to stiene mot gst, som ogsa med justert planforslag vil ga tapt. Denne stien er
foreslatt fart frem til et utkikkspunkt oppe pa Furukollen. Det viktigste grepet i den justerte planen er
trolig likevel at den gjennomgaende turveien mellom Vinterbro og Nordby opprettholdes og reguleres
inn i planen. | sum vurderes justeringene & ha en positiv effekt for neermiljg og friluftsliv.

For landbruks og naturressursers del vil ikke planjusteringen medfare noen vesentlig endring. De
arealene med produktiv skog som blir spart av det innsnevrede utbyggingsarealet blir na regulert til
friomrade med forbud mot hogst. Jordbruksarealer og andre mineralressurser blir ikke bergart.
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4.3.2 Konsekvenser for fjernvirkninger (revidert fjernvirkningsanalyse)

Samlet sett vil konsekvensene for fiernvirkningen av en hgyere gesimshgyde pa hovedlageret ikke
utgjere en betydelig forskjell fra det tidligere planforslaget.

Tiltaket vil bli synlig fra omradet rundt Vinterbro senter og fra Solbergskogen og utgjare en liten
negativ konsekvens. Fra Vinterbro senter og Solbergskogen vil bygget bryte med silhuetten, men det
vil ikke utgjare stor forskjell fra det tidligere planforslag, da vegetasjonen er hgyere enn tidligere
anslatt.

Fra Nordby skole og Nordby kirke vil tiltaket ikke veere synlig. Det forutsettes at vegetasjonen bevares,
sa tiltaket utgjer ingen konsekvens for omradet. Fra Nordby kirke ligger Vardasen mellom tiltaket og
kirken, og vil derfor ikke utgjere noen negativ konsekvens, uavhengig av vegetasjonen.

Pa Vardasen vil tiltaket kun bli synlig fra utsiktsplasser og lysninger, forutsatt at vegetasjonen bevares.
Bygget vil bryte noe med horisontlinjen og utgjer derfor en liten negativ konsekvens. Dersom
vegetasjon i retning mot tiltaket skulle bli fijernet, vil bygget bli synlig.

4.3.3 Masseuttak

Utgravingen av tomta for hovedlageret er beregnet til & gi et overskudd pa omkring 320 000 m3
steinmasse. Dette er nettoresultatet fra masseberegningen. Volumet av det som sprenges ut er starre,
men en del av massene vil kunne deponeres lokalt innenfor planomradet.

Transporteringen av denne overskuddsmassen ut av planomradet er beregnet a tilsvare 25 000
lastebillass.

| Side 12 av 14



Norconsult 0:0

5 Planbestemmelser — reviderte

5.1 Endringer i plankartet

Endringene i plankartet medfarer at deler av bestemmelsene ma justeres tilsvarende. Dette gjelder
spesielt reguleringsformalene i planen.

Omradet for bebyggelse og anlegg inndeles i tre delomrader: BN1, BN2 og BN3. Disse far nye
bestemmelser for maksimal gesimshgyde. Omrade BN1 deles inn i tre ulike bestemmelsesomrader,
hvor maksimal gesimshgyde angis.

Grannstruktur i revidert plan: Friomrade (3040). LNF-omradet i tidligere planforslag endres ogsa til
friomrade.

Adkomstveien inn til hovedlageret (fra Kveldroveien) reguleres helt frem til terminalen.
Kjarevei giennom omradet reguleres (i samme trase som for tidligere veiregulering).

Sammenhengende gang-/sykkelvei gjennom planomradet reguleres. Legges i kulvert under
adkomstveien.

5.2 Rekkefolgebestemmelser

Planforslaget inneholder et sett av rekkefglgebestemmelser, og som tas inn i ny plan. Bestemmelser
for etablering av nytt stisystem tas inn i tillegg, jf. kommunestyrets vedtak til kommuneplanen.

5.3 Eksisterende reguleringsplaner

Innenfor planomradet er det to delomrader (BN2 og BN3) som inngar i en eldre reguleringsplan:

e Reguleringsplan for Vinterbro neeringspark — N3, inkludert ny samlevei til nytt Nygardskryss
(planid. 160). Vedtatt: 16.10.1998, revidert 29.10.1998, revidert 09.12.1998. Vedtatt i
kommunestyret: 09.12.1998.

Adkomstveien omfatter en liten eiendom som inngar i reguleringsplan for deler av Vinterbro
neeringspark — utvidelse av neeringstomt (Planid. 243), vedtatt 11.04.2007.
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6 Vedlegg

Denne saksutredningen inneholder folgende vedlegg:

¢ Plankart — revidert

¢ Planbestemmelser - reviderte

e Tilleggsutredning: Naturmiljo, naermilje og friluftsliv
e Tilleggsutredning: Fjernvirkningsanalyse
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