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Skisseprosjekt

Nedre Eiker kommune fremmer reguleringsplan med konsekvensutredning for ca 75.000 n?
handelsareal kjgpesenter, boligomrade med ca. 250 leiligheter, badeland og kulturhus med
2000 parkeringsplasser. Denne utbyggingen vil ha store regionale og trafikale konsekvenser.
Handelsanalysen viser at nedslagsfeltet for planlagt kjgpesenter et er stort regionalt marked.
Dette er i strid med fylkesdelplanen, fordi et lokalsenter primeat skal betjene et lokalt
marked. Videre er planen i strid med rikspolitiske retningslinjer for areal og transport

Fordag

Buskerud fylkeskommune fremmer innsigelse til den delen av planen som omfatter et
regionalt kjgpsenter. Planen er i strid med fylkesdel planen for handel, service og
senterstruktur, spesielt n&r det gjelder intengionen med planen og funksjons- og




nivainndeling mellom de ulike sentrene. Videre er planen i strid med rikspolitiske
retningslinjer for areal og transport, og rikspolitisk bestemmel se for kjgpesentre.

- Buskerud fylkeskommune er positiv til de elementene i planen som omfatter boliger,
badeland, kulturhus, grantareal og flomsikring langs elva

- Gjennom en meglingsprosess vil Buskerud fylkeskommune bidra til & komme fram til
en omforent |@sning.

- Buskerud fylkeskommune ber om at denne saken blir dreftet med samarbeidspartene i
"Buskerudbyen”.

Buskerud fylkeskommune, .......................
Matz Sandman
fylkesradmann

Faktaopplysninger

Reguleringsplanen fremmes sammen med konsekvensvurdering. Planen omfatter boliger,
kulturbygg, badeland, forretningsomrade grentomrade, flomsikring og veisystem. Buskerud
storsenter utvides med 28.500 m? til 75.000 m?. Etter utvidelsen blir dette det starste
kjepesenteret i landet. Til sammenligning har Sandvika storsenter et areal pa 60.000 m?.
Samtidig med denne saken fremmes det planer om kjgpesenter pa Orkidehagda i Mjegndalen.
Dette omfatter ca. 8.000 m? og 170 parkeringsplasser. Denne saken fremmes som en
byggesak. Fylkeskommunen og fylkesmannen er av den oppfatning at dette er en sak som
krever samtykke etter rikspolitisk bestemmelse (RPB). Nedre Eiker kommune er uenig i dette.

Forholdet til fylkesdelplan for handel, service og senter struktur.

Formdlet med planen er i farste rekke a fastsette en senterstruktur i fylket. Senterstrukturen
har fire nivaer: fylkesenter/regionsenter, distriktssenter, lokalsenter og naarsenter.
Eksempelvis er Drammen et regionsenter, mens Mjandalen er et |okal senter.

Det andre formalet er atrekke opp retningslinjer for lokalisering av handels- og servicetilbud i
fylket. Malet med dette er & skape mer kompakte tettsteder med korte, interne gangavstander
som vil kunne gi attraktive meteplasser og levedyktige handel ssentre. Fordag til
sentrumsavgrensing trekkes opp i fylkesdelplanen. Meningen er at kommunene senerei sine
kommuneplaner skal definere sentrumsomradet. | de aller fleste kommunene er dette foretatt.

Utdrag av fylkesdel planens retningdlinjer:

Fastsettingen av sentrumsavgrensningene har betydning for lokaliseringen av kjgpesentre.

Nye kjgpesentre forutsettes lokalisert innenfor dei planen avgrensende sentrumsomradene.
Det tillates her ikke etablering av nye kjgpesentre i tilknytning til eksisterende kjgpesentre.

Eksisterende kjgpesentre utenom de definerte sentrumsomradene i Buskerud kan utvikles
innenfor et lokalt marked. Plasskrevende og areal omfattende varer kan utvikles innenfor et



lokalt marked i tilknytning til eksisterende kjgpesentre som ligger utenfor sentrumsomradene,
dersom det er avsatt egne omrader til dette formalet i kommuneplanen.

| fylkesdelplanen har Mjandalen/Krokstadelva status som lokal sentre, mens Drammen og
Kongsberg har status som fylkessenter/regionsenter. Hokksund har status som distriktssenter.
| felge fylkesdelplanen skal et lokalsenter dekke behov for varehandel lokalt.
Handelsanalysen viser med all tydelighet at det legges opp til & dekke behovet langt utover
influensomradet som er forutsatt i fylkesdelplanen. Dette er i strid med fylkesdel planen.

| kommuneplanens arealdel er det avsatt et senteromrade. Bestemmelsen sier at det kan
bygges kjgpesenter, men dette er kun for a dekke behovet lokalt.

Fylkesdelplanen definerer en rekke tettsteder som lokalsentre, dersom en tillater etablering av
et regionalt kjgpesenter i et lokalsenter vil dette ha konsekvenser for andre lokalsentre.
Dersom status i nivainndelingen av senterstrukturen skal endres, ma fylkesdel planen
revideres.

Ut fratrafikkanalysen kommer det klart fram at dette er utelukkende et bilbasert kjgpesenter,
0g i handelsanalysen kommer det fram at dette er et regionalt kjgpesenter. | brev av
15.10.2008 varsles det innsigelse: " Dersom det viser seg at dette tiltaket vil fa svaat store
negative konsekvenser og at det utelukkende legges opp til et bilbasert kjgpesenter i dette
omrédet vil Buskerud fylkeskommune vurdere & komme med innsigel se til dette tiltaket. ”

Behandlinger i bergrte kommuner

Drammen kommune vedtok falgende i formannskapet 10.02.2009:

Formannskapet mener at utvidelse av arealene til detaljhandel i reguleringsplanen ikke er i
samsvar med de nasjonale og regionale mal som skal ivaretas av fylkesdel plan for handel,
service og senterstruktur i Buskerud og rikspolitiske bestemmel ser for kjgpesentra. Drammen
anmoder Nedre Eiker kommune om & revidere forsaget for & ivareta disse hensynene.

@vre Eiker kommune vedtok felgende i formannskapet 18.02.20009:

1: Det ma gjennomferes ytterligere og mer fullstendige utredninger om de regionale
virkningene av den planlagte handel sutbyggingen far Nedre Eiker kommune gar videre med
denne delen av den planlagte senter utbyggingen.

2: Konsekvensene av den planlagte utfyllingen i elva for vassdraget oppstr@ms- og nedstrams
planomradet ma konsekvensvurderesi forhold de samlede virkningene av gjennomfarte og
planlagte tiltak i elva.

3.9@vre Eiker kommune fremmer pa dette grunnlaget innsigelse mot reguleringsplan for
Krokstad senteromrade.

| saksframstillingen kommer det fram: " Det er lagt til grunn at antall biler som besgker
senteret vil gke fra4.7 mill i dag til 8.7 mill pr & i 2015. @vre Eiker kommune har i dag en
handeldekkasje pa 174 mill. kr som ved full utbygging av senteret i 2015, vil gke til 298 mill
kr (ekning pa 71,3 %).”

Kongsberg kommune vedtok f@lgende i formannskapet 18.02.20009:

Kongsberg kommune tar reguleringsplan for Krokstad senteromrade med
konsekvensutredning til orientering. Kongsberg kommune vil papeke at utbyggingen farer til
brudd pa gnsket regional transport og miljautvikling.



Mens Nedre Eiker har en uttalt strategi at kommunen skal framsta som et regionalt

handel ssentrum (Buskerud handel spark), satser Drammen pa redusert biltrafikk i sentrum,
innskjerpet parkeringspolitikk og starre vekt pa kollektivbetjening. @vre Eiker satser pa
Hokksund, som har fatt bystatus. Kommunen forsgker & demme opp for handelslekkasje.
Kongsberg satser pa” Kompaktbyen” med en konsentrasion av kjgpesentre, handel og
forretningsvirksomhet i bysentrum, med korte gangavstander og med god kollektivbetjening.

Trafikk.

Utbyggingsplanen omfatter ca 140.00m2 handel og naaringsareal. Byggegrensene i planen er
laget tett inn til veien for @ muliggjere en maksimal utbygging. Trafikken vil gke med ca 25 %
i ved Stenseth. Trafikkanalysen et avgrensa omrade, men viser klart at utbyggingen er
bilbasert.

Oppsummering:

| fylkesdelplanen har Drammen og Kongsberg status som fylkessenter/regionsenter, mens
Hokksund har status som distriktssenter. Mjgndalen har kun status som lokalsenter, som skal
dekke lokale behov. Handel sanalysen viser med all tydelighet at det legges opp til & dekke
behovet langt utover influensomradet som er forutsatt i fylkesdelplanen.

Forholdet til " Buskerudbyen”

Fem kommuner i aksen fra Lier til Kongsberg, Buskerud fylkeskommune, Statens vegvesen,
Jernbaneverket og Kystverket gijennomfaerer i 2008/2009 et forprosj ekt der det utarbeides
bes utningsgrunnlag for & etablere tettere samarbeid om areal- og transportplanlegging. Ideen
med " Buskerudbyen” er ainnga en mer langsiktig og bindende avtale om en areal- og
transportpakke og a etablere en arena (samarbeidsorgan) som skal arbeide for en mer
klimavennlig utvikling i regionen. Buskerudbyen er en del av regional planstrategi.

Nar Buskerudby-prosjektet er etablert vil det veare naturlig at man der drefter planer og
prosjekter som vil vaare av stor betydning og interesse for hele regionen. Utvikling av nye
boligomréder og nagringsutvikling, herunder for eksempel senterstruktur, fortetting rundt
knutepunkter og langs kollektivakser, antas & bli viktige temaer i Buskerudby-prosjektet nar
det er endelig etablert.

Kollektivbetjening

Konsekvensutredningen angir hvordan omradet i framtiden kan kollektivbetjenes. Forslaget
inneholder nytt kjgremgnster for buss og nye holdeplasser. Nar det gjelder gadende og
syklende er det foreslétt nye gang- og sykkelveier. Forslaget inneholder ogsa ca 3.000
oppstillingsplasser for sykler. Andelen av gadende og syklende, samt andelen som benytter
buss er ikke oppgitt. Fylkeskommunen har bedt om dette ble tatt med i utredningen, uten at
det er besvart.

Omradet rundt Krokstad senteromrade betjenes av fglgende busslinjer i dag:
- Linje 51 fraMjendalen via Krokstadelva til Drammen, med avgang hver halve time,
hvert kvarter i rushtida.



- Linje 53/54 mellom Asen, Mjgndalen, Krokstadelva og Hovjordet med avgang ca
hvert 90. minutt, men hver timei rushtida

- TIMEkspressen linje 10 fra Hanefoss/Vikersund, via Krokstadelva og Solbergelva, til
Drammen og Oslo med avgang hver time.

Det foreligger noen erfaringstall vedrerende kollektivtrafikkandel fratideligere. | 1998
giennomfarte Opinion AS en reisevaneundersgkel se blant de som handler i kjgpesentrai
Drammensregionen og i Drammen sentrum. For Buskerud storsenters del var kollektivandelen
kun 0,8 %. | Drammen sentrum utgjorde kollektivreisene 23,3 % av handleturene. 96 %
brukte bil til/fra Buskerud storsenter. 53 % brukte bil til Drammen sentrum for a handle. |
gjennomsnittlig var kollektivandelen for ale kjgpesentra og Drammen sentrum totalt pa 8,6
%.

Andelen som reiser med bil til/fra kjgpesentra ligger vanligvis godt over 90 %. Store
kjgpesenter som henter sine kunder fra nabokommuner har en hgyere bilandel enn lokale
kjgpesentra som ogsa har en viss andel gaende og syklende blant sine kunder.

Videre saksbehandling
Mulige tilnaaringsmuligheter i denne saken:

1. Revidere fylkesdelplanen slik at Krokstadomradet far status som et regionalt senter.

2. Legge ned innsigelse til planen. Saken oversendes Miljaverndepartementet for endelig
avgjerelse.

3. Legge ned innsigelse til planen og gjennom dreftinger/mekling lokalt forsgke a
komme fram til en omforent Igsning ved at foreslatt kjgpesenter kun ivaretar de
funkgoner som er tillagt et lokalsenter. Dette vil bety at areal for kjgpesenter
reduseres, antall parkeringsplasser reduseres, det legges opp til andre veilgsninger og
at kollektivandel gkes. Det innfares avgiftsbasert parkering.

Fordi planen ikke er i trad med fylkesdel planen eller rikspolitiske retningdlinjer for areal og
transport og intensjonen " Buskerudbyen”, er det ut i fraen samlet vurdering riktig & fremme
innsigelse. Innsigel se betyr at planen stoppes midlertid dlik at aktuelle myndigheter kan
komme i neamere dialog for a l@se denne saken. Det visestil reaksjon fra bergrte kommuner i
regionen, hvor @vre Eiker kommune kommer med innsigel se, og Drammen er anmoder om at
forslaget revideres. Derfor anbefales tilnagringsniva 2 og 3.

Alternativ 1 dpner for en revigon av planen som kan bli lang og tidkrevende, og dpner for at
alle kommunene kan fremme sine gnsker om revidert sentrumsavgrensing og gnske om endret
nivainndeling av tettstedene. Dette vil likevel innbaare at det fremmes innsigelse, og

innsigel sen trekkes nér planen er revidert.

Nyeretids kulturminner

Planprogrammet sier at konsekvenser for bevaringsverdig bebyggel se skal utredes. Norsk
ingtitutt for kulturminneforskning (NIKU) ble engagiert til a utrede konsekvensene for dette
fagfeltet. Rapporten foreldi oktober 2008. | forslagsstillers saksframstilling fra juni 2008 sies
falgende: " Utbyggingen er vurdert som uforenelig med bevaring av aktuelle bygninger. Det er
urealistisk at de helt eller delvis kan innga som del av butikkarealet uten sveat store



endringer, som vil redusere bevaringsverdien”. Konklugonen ble altsa trukket fer den faglige
delrapporten forela.

NIKUs konklugon i rapporten fra oktober 2008 er at de tidligere industribygningene har hay
egenverdi som kulturminner og hgyt potensial for opplevelsesverdi, samt hgy bruksverdi, med
forbehold om teknisk tilstand. Dette er i overensstemmelse med fylkeskommunens tidligere
uttalelse om verneverdi. Da mulighetene for integrering av hele eller deler av den
verneverdige bygningsmassen i det planlagte anlegget ble vurdert uten at den faglige
rapporten foreld, mener vi grunnlaget for vurderingen ikke er god nok.

Konkluson.
Pa bakgrunn av ovenstéende ma fylkesradmannen foreda innsigelse i saken.



