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Hurum 03.04.2006
Vedr. reguleringsforslag for deler av Sætre Sentrum 
Krav om konsekvensutredning
Vi viser til utlagt reguleringsplanforslag for deler av Sætre sentrum og utfyllende saksdokumenter. Som høringsparter er vi av kommuneadministrasjonen bedt om å uttale oss om behovet for en konsekvensutredning.
Vi krever at reguleringsplanen blir konsekvensutredet, med hjemmel i Forskrift om konsekvensutredning FOR-2005-04-01-276, §§3.1.a og 3.1.g
Reguleringsplanen faller inn under forskriftens §3.1 a )nærings-, lager- og kontorbygg, samt offentlige bygg og bygg til allmennyttige formål, med et bruksareal på mer enn 5.000 m²,  samt §3.1.g)   reguleringsplaner for utvikling av by- og tettstedsområder
Reguleringsplanen faller inn under kriteriene til planer etter § 3 som skal konsekvensutredes dersom de oppfyller kriteriene i §§ 4 d) omfattes av virkeområdet for Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for planlegging i kyst- og sjøområder i Oslofjordregionen, RPR for vernede vassdrag og RPR for samordnet areal- og transportplanlegging og samtidig kommer i konflikt med disse retningslinjenes formål, eller som er i strid med retningslinjer for utbygging av kjøpesentre gitt i fylkes(del)plan og/eller i) kan få vesentlige konsekvenser for befolkningens tilgjengelighet til uteområder, bygninger og tjenester. 

Utfyllende begrunnelse:

Reguleringsplanforslaget omfattes av  kravene som stilles i. § 3.1.a):
Forslaget åpner i sin ytterste konsekvens for bygging av inntil 12 671 m² næringsareal, 18 954 m² boligareal og 27 441 m² bolig- og næringsareal, totalt 59 066 m², se vedlegg 1.
Reguleringsplanforslaget omfattes av kravene som stilles i § 3.1.g):

Forslaget omfatter et areal på 45 daa midt i sentrum, og nær sagt alle nåværende sentrumsfunksjoner i Sætre. Her legges det med foreliggende planforslag opp til en tett nærings- og boligutvikling, med bygg i opptil 12 etasjers høyde.
Reguleringsplanforslaget omfattes av kravene som stilles i § 4.d)

Området omfattes av Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kyst- og sjøområder i Oslofjordregionen. Deler av utbyggingsområdet ligger også innenfor 100 m strandsone.
Sætre er et av de få stedene i indre Oslofjord som har en skjermet havn og en liten skjærgård. Sammen med Sandspollen har Sætre havn et unikt potensiale som rekreasjonsområde og for turistnæring. Nettopp beliggenheten ved sjøen, kombinert med Sætres idylliske landskap og småskala bygningsmasse gjør at stedet kan utvikles i tråd med Hurum kommunes uttrykte målsetning om å satse på turisme. Kort vei fra Sætre ligger store naturområder med skog, fjell og fiskevann. Det er ingen andre tettsteder i indre Oslofjord som kan oppvise slike naturgitte kvaliteter, noen få hundre meter fra skjærgård til fjell, og som heller ikke er ødelagt av tung utbygging. I Sætre er det utelukkende strandsonen i sentrum, fra Sætre gård til Øra, som er tilgjengelig for allmennhetens rekreasjonsformål, med unntak av Bestonstranda mot Åros i nord. Mot nord er stranden overveiende privat, og i syd er det våtmarksområder med takrør og siv. 

Spesielt relevant for denne saken er RPR § 4.2: I byggeområdene skal det legges vekt på å sikre friområder og naturelementer som sammenhengende grøntstrukturer i nærmiljøet. Forbindelse til ytre friluftsområder, strand og sjø må søkes opprettholdt og videreutviklet. Nære strandområder bør holdes intakt og fri for bebyggelse. Planen foreslår utbygging med BYA 90% i 4-12 etasjer på ubebygde arealer 40 m fra sjøen. Dette ble frarådet av Oslofjordens friluftsråd allerede ved oppstart av reguleringsplanarbeidet, hvor det heter at En bør ellers unngå en utbygging ned mot sjøsiden (nedenfor Kiwi). 

Vi vil også peke på RPR Utfyllende kommentarer pkt. 6.2: Strandnære områder i tilknytning til tettsteder er under særlig sterkt press for utbygging. Eventuell utbygging bør forbeholdes vesentlige samfunnsfunksjoner som er avhengige av slik lokalisering. 
Reguleringsplanforslaget omfattes av kravene som stilles i § 4.i) Et fullt utbygget Sætre sentrum i hht. reguleringsplanen vil ha behov for 684 parkeringsplasser, som beslaglegger 17 100 m² areal, se vedlegg 1. I tillegg kommer pendlerparkering, parkering for 80 000 forventede besøkende til Oscarsborg pr. sesong, handlende fra Storsand og Klokkarstua, båtfolket, elever og ansatte ved den videregående skolen.
Denne problemstillingen er overhodet ikke berørt i planforslaget.  

Den foreslåtte utbyggingen begrenser allmennhetens adgang til opphold og aktivitet i strandsonen. Hele strekningen fra elva til Sætre gård blir blokkert både visuelt og fysisk mot sjøen av en sammenhengende bygningskropp med 12 m gesimshøyde. Hele trafikken til sentrum skal ledes inn over Øra, og vil forstyrre strandarealene på Øra. Sjøsiden av det planlagte næringsbygget i område B/F/K/Bv1 er avsatt til kundeparkering, renovasjon og adkomst. I gateplan er det planlagt 2 store dagligvareforretninger. 
Med hilsen

Fellesutvalget i Sætre




Aksjonen Redd Sætre

Nils V. Evensen, leder (sign)



Merete Haug, leder (sign)

Vedlegg 1. Redegjørelse for beregning av bebygget areal og behov for parkeringsplasser i hht. Forslag til reguleringsbestemmelser. 

Kopi

Buskerud fylkeskommune

Fylkesmannen i Buskerud, miljøvernavdelingen

Miljøverndepartementet

Vedlegg 1. Redegjørelse for beregning av bebygget areal og behov for parkeringsplasser i hht. Forslag til reguleringsbestemmelser. 

1. Oversikt over maksimal tillatt bygging i sentrum i hht. forslag til reguleringsbestemmelser*

Område B/F/K/St: Totalareal 3 650 m², 60%BYA i 3 etg.



= 6 570 m² bolig- og næringsareal
Område B/F/K/01: Totalareal 6 675 m², 60%BYA i 3 etg.



= 12 015 m² bolig- og næringsareal
Område B/F/K/02: Totalareal 4 230 m², 60%BYA, etasjehøyde ikke angitt 

= 7 614 m² bolig- og næringsareal om 3 etg legges til grunn

Område F/K/O/Tr: Totalareal 2 785 m², 40%BYA i 2 etg.



= 2 228 m² næringsareal
Område F/K/Bv: Totalareal 555 m², ikke angitt BYA og etasjehøyde, med 60%BYA i 3 etg.legges til grunn






= 999 m² næringsareal
Område B/F/K: Totalareal 690 m², ikke angitt BYA og etasjehøyde, med 60%BYA i 3 etg.legges til grunn






= 1 242 m² bolig- og næringsareal
Område F/K: Totalareal 445 m², 60% BYA i 2 etg.



= 534 m² næringsareal 

Område B/F/K/Bv1: Totalareal 3 555 m², 90%BYA i 4 etg.



= 6 399 m² boligareal  og  6 399 m2næringsareal + parkeringskjeller
Område B/F/K/Bv2: Totalareal 1 395m², 90%BYA i 4 etg.



= 2 511 m² næringsareal  og 12 555 m² boligareal + parkeringskjeller
*) For enkelte arealer er det ikke angitt makismal byggehøyde. Vi legger derfor 3 etg. til grunn for utregning, siden dette er grensen for de fleste andre byggeområder i sentrum, og det må derfor anses som sannsynlig at dette vil bli godtatt. For enkelte arealer er det heller ikke angitt %BYA.  Her er 60%BYA lagt til grunn for utregning, av samme grunn.

2. Oversikt over beregnet behov for parkeringsplasser/parkeringsareal i hht. beregnet byggeareal:

Om vi holder oss på det forsiktige overslag at det kreves 0,5 p-plasser pr. 100 m² bygget næringsareal, 1,5 pr. 100 m² boligareal og 1 p-plass pr 100 m² bolig/næringsareal, vil det en utbygging av Sætre sentrum i hht. reguleringsplanforslaget kreve 684 parkeringsplasser, tilsvarende 17 100 m² parkeringsareal (25m2/plass).

