KUNNGJGRING
OPPSTART DETALIJREGULERING FOR HOPLAND,
GBNR. 172/33 MED FLERE, ALVER KOMMUNE

Jf. plan- og bygningslova, §12-8 gjgres det kjent at det
er startet opp arbeid med detaljregulering for Hopland,
gbnr 172/33 med flere, Alver kommune.

Planomrddet er uregulert og er avsatt til boligformal i
kommunedelplan for Lindds 2019-2031.

Formaélet med planarbeidet er 3 tilrettelegge for
konsentrert bebyggelse, lekeplass og vegareal, samt
stenge en uoversiktlig avkjgrsel.

Plangrensen er vist i kartutsnitt. Mindre justeringer i
plangrensen kan komme som fglge av innspill til
planarbeidet.

Planen er vurdert iht. forskrift om
konsekvensutredninger (KU), og er vurdert til ikke &
veere KU-pliktig.

Oppstartmgte ble gjennomfgrt med kommunen
30.10.24. Bergrte grunneiere og naboer varsles direkte
i eget brev. Oppstartsmeldingen kan sees p& websidene
WWW.proess.no og Alver kommune.

Planarbeidet utfgres av proESS AS pa vegne av
grunneier av gbnr 172/33. Kommentarer/innspill til det
igangsatte planarbeidet skal vaere skriftlig (fortrinnsvis
e-post: post@proess.no) og rettes til proESS AS, innen
17.01.25.

WWW.Proess.no
proESS AS
Brusdalsvegen 20
6011 ALESUND
post@proess.no




proESS AS
Brusdalsvegen 20
6011 Alesund

pro

Telefon 40 61 46 66
E-post post@proess.no
WWW.Proess.no

Til naboer, gjenboere og offentlige instanser

Alesund: 11.12.24

VARSEL OM OPPSTART DETALJREGULERING FOR HOPLAND, GBNR. 172/33 MED FLERE,
ALVER KOMMUNE

Jf. plan- og bygningslova, §12-8 gjgres det kjent at det er startet opp arbeid med detaljregulering
for Hopland, gbnr 172/33 med flere, Alver kommune.

Planomradet er uregulert og er avsatt til boligformal i kommunedelplan for Lindas 2019-2031.
Formalet med planarbeidet er 4 tilrettelegge for konsentrert bebyggelse, lekeplass, og vegareal,
samt stenge en uoversiktlig avkjarsel.

Plangrensen er vist i kartutsnitt. Mindre justeringer i plangrensen kan komme som folge av
innspill til planarbeidet.

Planen er vurdert iht. forskrift om konsekvensutredninger (KU), og er vurdert til ikke & veere KU-
pliktig.

Oppstartmgte ble giennomfgrt med kommunen 30.10.24. Bergrte grunneiere og naboer varsles
direkte i eget brev. Oppstartsmeldingen kan sees pa websidene www.proess.no og Alver
kommune.

Planarbeidet utfgres av proESS AS pa vegne av grunneier av gbnr 172/33. Kommentarer/innspill
til det igangsatte planarbeidet skal veere skriftlig (fortrinnsvis e-post: post@proess.no) og rettes
til proESS AS, innen 17.01.25.

Med vennlig hilsen
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proESS AS

Vedlegg: A: Kart som viser planavgrensning ift. grunnkart.
B: Kart som viser planavgrensning ift. gjeldende kommuneplan og
reguleringsplaner for neeromradet.
C: Kart som viser planavgrensning ift. oversiktskart og flyfoto.
D: Referat oppstartmgte.
E: Planinitiativ
F: Illustrasjonsplan
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REFERAT

Oppstartsmgate for plansaker i Alver kommune

1. Sak: 23/10170

Matestad: Teams og fysisk | Mgatedato: 30.10.2024

Deltakar(ar): fra forslagsstillar Fra kommunen:

Plankonsulent: Lennart Falkenberg-Arell, Ingrid Raniseth & Ole
ProESS/ Maria Skylstad Johan Ingebrigtsen

Tiltakshavar:
Bjarte Vatnay

2. Feremalet med planarbeidet

Forslag til plangrense:
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KOMMUNE

Hovudpunkt fra oppstartsmgte:

Tiltak/ Fgremal:

Etablering av 9 bueiningar og leikeplass pa eigedom 172/33 og nyavkayrsle via eigedom 172/57.
Planomrade er ca. 4 daa og ligg pa Seim.

Foresegner fra KDP Lindas 2019-2031 som vedkjem omrade (ikkje uttgmmande):
1.1,2.1,2.2,2.4.1,2.4.2,2.5.1,2.6.2,2.6.4,2.6.5,2.7.1,2.7.2, 2.7.5, 2.7.6, 2.7.7, 2.8, 2.9.1,
2.9.2,3.1.1, 4.1.2 og 4.2.1. Planen ma skildra korleis overordna fgringar for omrade er ivareteken i
prosjektet.

Utforming av bygg & anlegg:

«Planinitiativet legger til grunn at det kan legges til rette for etablering av konsentrerte boenheter,
her illustrert som boliger i rekke med privat uteareal pa bakkenivd. Det er onske om d bygge
rimelige etablererboliger. Det vurderes at denne boligtypen vil bidra til et variert boligtilbud for
dette na@romrddet, og pd den maten vil tilfredsstille mdlene i kommunedelplanen og

kommuneplanen om varierte boligtyper. Utbyggingsvolum: Det er her illustrert eksempel pa
utbygging med 2 bygninger i rekke, dvs. 2 bygg som har BYA pd henholdsvis 184 m2 og 228 m2,
totalt 412 m2 BYA. Det er planlagt d tilrettelegge for inntil 9 boenheter i 2 boligetasjer innenfor
bygningsmassen, dvs. inntil 91 m2 BYA pr boenhet. Dette kan eksempelvis gi ca 75-76 m2 BRA pr
boenhet dersom det blir etablert 9 boenheter med samme storrelse innenfor planomrddet.
Bygningenes form og boligtype blir bestemt i forbindelse med utbygging, avhengig av marked og
utbygger. Planen vil tilrettelegge for etablering av falgende boligtyper: boliger i rekke,
seksmannsbolig firemannsboliger, tomannsboliger og eneboliger. Utnytting: BYA inkludert
parkeringsareal (18 m2x14stk) er beregnet til ca 35% for vedlagte illustrasjonsplan, som vurderes
som en akseptabel utnyttingsgrad for konsentrert bebyggelse i dette omrddet. Det forventes
likebehandling i forhold til sammenlignbare planer i neromrddet. Vi er kjent med at planen for
Birkelundstunet, som er plassert kun 280 meter lenger nordaost, har en tillatt utnyttingsgrad pd 35
% BYA. Dersom man inkluderer regulert lekeplass innenfor grunnlag for beregning av BYA, blir
utnyttelsesgraden ca 27 % BYA. Regulert lekeplass er et formdl som er plassert under hovedformal
«Bebyggelse og anlegg», og kan i teorien legges til grunn ved beregning av utnyttelse for et
byggeomrade som dette.». (Planinitiativ s.7).

Universell utforming:
«Det vil vaere mulig d etablere parkering og inngangsparti pa samme niva, dvs. universell utforming

av uteomrddene. Dersom alle funksjoner etableres pd samme nivd i boligene, vil enhetene kunne
etableres som tilgfengelige boenheter.». Planinitiativ s. 9.

Kommunen visar til pbl § 1.1 og TEK 17 og ber om at flest mogleg einingar vert universelt
tilgjengeleg og at alt uteareal vert universelt utforma, sjglv om det eventuelt ikkje skal byggast
heis.

Steyvurdering/analyse:
«Det vil vaere behov for stoyskjerming mot vegen, og illustrasjonsplanen viser en mulig plassering

for stoyskjermen utenfor frisiktsonen. Stoyvurdering vil avgjore endelig plassering og hoyde for
stoyskjermen. Stoyskjerming sd nar vegen som mulig er gunstig og vil pavirke stoyskjermens
hoyde. Arealet bak stayskjermen er onskelig d benytte til parkering.». Planinitiativ s. 15.

Det ma gjerast ei stgyfagleg utgreiing etter T-1142. Stayskjerm ma sikrast i plankartet med
foresegner og rekkefalgjekrav til opparbeiding. Er det framleis stay i omrade etter plassering av
stayskjerm ma omsynssone for stay ga fram av plankartet. Det ma sikrast faresegner for avbatande
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KOMMUNE

tiltak mot stay og maks dB for stgy ma settast i trad med T-1442.

Renovasjon:

Sett av eige arealfgremal for fellespunkt for renovasjon. NGIR sine fgringar for utforming av omrade
skal leggast til grunn. Sporingskurvar som visar at renovasjonsbil som NGIR nyttar kan mangvrera
skal visast i illustrasjonsmateriale. Skal det opparbeidast eige areal for gjesteparkering kan desse
om mogleg plasserast i narleik av kvarandre.

Leikeplass:
Leikeplassen vert pa 451 m2. Kommunen ber om at omrade vert bygga ut med hgg kvalitet og
imatekjem pbl § 1-1 og statlege planretningsliner for born og unges interesser vektleggast tungt.

Arkitektur, estetikk:
Alver kommune sin samfunnsdel under punkt 6.3 gir faringar for korleis bygder og grender skal

byggast ut. Det er viktig a kle husa med materiale som er lokalt tilpassa. Bruk av naturstein og
trevirke er anbefalte materialar. Bygga ma passe inn i terrenget.

Tilkomst og trafikkvurdering:

Tilkomst til planomrade er fra fylkesveg 5474. Statens vegvesen sine handbgker skal leggast til
grunn for utforming av ny avkgyrsle samt nye interne vegar som skal byggast. Vegane og avkayrsle
skal detaljprosjekterast. Sia det er fylkeskommunen som er vegeigar ma dei ta stilling til kva
avkgyrslar som kan stengast og opprettast i omrade.

Forslagsstillar foreslar at ein kan bygge ei snarveg fra planomrade til skuleomrade. Kommunen
tilrar at den vert bygga av materiale slik at bade barnevogn og rullestol kan nytta stien.

Trafikkvurderinga ma estimera anleggstrafikk og driftstrafikk. Tilkomst, fellesareal og tilhgva til
arealbruk pa nabotomter skal blant anna avklarast. Vurderinga vert ei del av planomtalen og ROS-
analysen. Det er ikkje naudsynt med ei eige rapport.

Landbruk:

Eksisterande veg som er fgreslatt som steng vert i dag og nytta som ei landbruksveg for tilkomst til
bakanforliggande jordbruksareal pa eigedom 172/4. Det er viktig at vidare planarbeid sikra
tilkomst til dette arealet som er under kjerneomrade landbruk med 12 daa fulldyrka jord og 28 daa
innmarksbeite.

Plankonsulent ma undersgkje kva vegrettar som fareligg i omrade og korleis desse skal sikrast i
det vidare planarbeidet.

Konsekvensutgreiing:
Sjslv om konsentrert utbygging i dette omrade er i strid med Alver kommune sin samfunnsdel som

definera kva omrader i kommunen det kan byggast ut konsentrert, vill ikkje denne planen utlgyse
krav til KU. For narare vurdering av KU, sja planinitiativ s. 21-23.

Vatn, overvatn, avlaup og brannteknisk:

VA-rammeplan utarbeidast i trad med omradeplanen sin overordna VA-rammeplan & Alver
kommune sin VA-norm. Norma finn ein via nettsida https://va-norm.no/alver-kommune/ .

Vatn:
Det gar per i dag ein 32 mm stikkleidning pa vatn til eigedommen men det ma pareknast kostnader
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KOMMUNE

for utbyggar a legge ein starre dimensjon for forbruksvatn fram til eigedommen. Det gar per i dag
ein vassleidning med dimensjon 50 mm fram til 100 m fra utbygginga.

Avstanden er ca. 190 meter til kommunal vassleidning med dimensjon 110 mm pa 190 m avstand.

Brann og redning:

Det ma etablerast ein ny brannkum i omradet, sidan avstand elles vert ca. 200 meter til naraste
brannkum. Tilkomst og oppstilling for brannbilar ma utformast i trad med kommunens rettleiar for
rednings- og slakkjeinnsats.

Avigp:

Avlgpsleidningen fra eigedomen er ein 110 mm privat pumpeleidning som via borehol pumper
avlap til kommunalt nett fra eksisterande hus. Den skal vaere mulig a koble seg pa, men dette ma
prosjekterende se pa.

ROS-analyse:
Grenseverdiar for Alver kommune vedteken 22.6.2023 skal leggast til grunn ved utarbeiding av

ROS-analyse (sja vedlegq).

Geologisk vurdering:
Planomrade ligg under marin grense og geologisk vurdering ma gjerast etter NVE sin rettleiar for
omradestabilitet.

Massehandteringsplan:

Avfallspyramiden skal leggast til grunn for beskriving av massehandsaminga i prosjektet. Ved
behov kan det ettersendast deme pa kva berekningar pa masser som skal omtalast. Eventuelle
jordtippar skal vera del av planen.

Kommunen ynskjer a nytta massar fra utbygging som ressurs for landbruk og samfunn.
Overskotsmasse i utbyggingsomrade skal sa langt som mogleg brukast pa staden, til demes til
istandsetting og tilarbeiding av terrenget. Utbyggingsomrada ma planleggast og utviklast slik at
behovet for a transportere bort masser blir minst mogleg. Dersom det blir masse til overs, ma
utbyggjer vise kvar overskotsmassen skal mottakas. Overskotsmassar fra tidlegare dyrka jord- og
jordmassar som er eigna til jordbruksproduksjon skal nyttast til forbetring av eksisterande
jordbruksareal og difor leverast til godkjende jordmassemottak lokalt.

Co2 - utslepp/karbonlagar:
I NIBIO sitt kart AR5 ligg omrade med bonitet - Skog av sars hag kvalitet. Kor mykje Co2 utslepp
som medfgra at karbonlageret gar tapt av utbygging ma ga fram av planomtalen.

Kulturminne/Kulturmilje:
Eigedomen hgyre til gardsbruket 172 som ligg under kjerneomrade Kulturlandskap.
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id 62
Area (m?) 3227714,46522045
Omradenummer
Omradenavn Seim til Nesse
Gardsnummer 171,172, 173, 174, 175,176, 177

1. Viktige kulturmilje og kulturminner knytt til landbruskdrift og/eller historisk interessante
driftfromer som kjem til syne i omradet.

Heile omradet er eit historisk viktig omrade pa grunn av kongsgard. Mange spor etter tidlegare tider i
landskapet. Vegfar, steingardar, steinbygg, eldre bustadhus, gravminne, svasrt mange automatisk
freda kulturminne. lkkje registrerte naturtyper i omradet, men bade edellauvskog og beiteskog. |
servest eit starre samanhengande beiteomrade som kunne vore i betre drift, men som er ein viktig del
av landskapsbilete.

2. Omradet sin betydning for frliuftsliv, rekreasjon eller undervisning.

Rammer inn Seimsfjorden og kontakt mellom landskap og sje gjer landskapet atiraktivi. Mange gar tur
langs vegen ut til Neset, men kulturlandskapet er mindre tilgjengeleg for allmenta. Rydlandsneset er
eit viktig turomrade.

3. Har omradet potensiale med tanke pa reiseliv eller nazringsutvikling?

Omradet har potensiale for reiseliv, saerleg knytt til Hakonshaugen, vikinggarden, historisk bebyggelse
og Strilamuseet. Det er lokalmatproduksjon i omradet. Potensiale for inn pa tunet virksomhet/
undervisning grunna nazrleik til skulel barnehage.

Naturmangfald:
Bruk kommunen sin sjekkliste for naturmangfald for vurdering av Nml. §§ 8-12 jf. § 7 og nml. 4-5.

Vurderast kunnskapsgrunnlaget som ikkje tilfredsstillande ma biolog kartlegge planomrade.

Sjekklistar:
Kommunen har utarbeidd sjekklistar for kvalitet i reguleringsplan. Plankonsulent skal fylla ut desse

og legge dei ved innsendinga av planforslaget til 1 ghs.

Forebels estimat pa omfang av planmateriell:
e Plankart

e Fgresegner

e Planskildring

e ROS-analyse

e VA-rammeplan

e Stgyfagleg utgreiing

e Massehandteringsplan

e Geologisk vurdering

e Tekniske vegteikningar - B,C,D,F,R,U.

e lllustrasjonsplan som visar maks utbygging
e Fotomontasje som visar maks utbygging
e Sjekklistar

3. Rammer for planarbeidet

Plannamn / PlanID

X | Planen vil heilt erstatte deler av KDP Lindas 2019-2031.
felgjande plan(ar)

Planavgrensing

x | Forslag til plangrense er fgrebels godkjent.
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Kommunen ma gjere ei naerare vurdering for a fastsette plangrense. lkkje endeleg enno.

med nytt planomriss.

Kommunen fastset endeleg planavgrensing etter at plankonsulent har sendt revidert SOSI-fil

Plannamn (ma tilfredsstilla krava i stadnamnlova.)

X

Plannamn

Hopland

X | Nasjonal arealplan ID:

2024004

Planinitiativ

Merknad (feremal, omrade..)

Planinitiativ i samsvar med
overordna plan

Nei, konsentrert utbygging i omrade for eine- og
tomannsbustadar.

Vertikalniva

Merknad

Fleire vertikalniva, jf. forskrifta § 9
tredje ledd

Nei, ikkje aktuelt.

X | Planarbeid i omradet

Merknad

4, Utgreiingsbehov for planarbeidet

Lokale tilheve som foreset sarleg utgreiing/vektlegging i planarbeidet :

1. Barn og unge sine interesser Ja.
2. Funksjonshemma og eldre sine Ja.
interesser
3. Universell utforming Ja.
4. Jordvern- og landbruksfaglege Ja.
vurderingar
5. Biologisk mangfald Ja.
6. Kulturlandskap og kulturminne Ja.
7. Strandsona, sjo og vassdrag Ja.
8. Miljavernfaglege vurderingar Ja.
9. Samfunnstryggleik og beredskap Ja.
10. Kommunikasjon, veg og veg- Ja.
tekniske tilhgve /trafikktryggleik
11. Kommunaltekniske anlegg Ja.
12. Stadutvikling, kjepesenter Nei, ikkje aktuelt.
13. Klima og energi Ja.
14. Folkehelse (stgy, ureining, etc.) Ja.
15. Renovasjon Ja.
Farebels vurdering i hgve forskrift om konsekvensutredninger av 2017, Ja Nei | Vurderast
kapittel Il og llI narare
Fell tiltaket inn under § 6, Planer og tiltak som alltid skal X

konsekvensutgreiiast og ha planprogram eller melding?

Fell tiltaket inn under § 7, Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal X
konsekvensutgreiiast, men ikkje ha melding?

Fell tiltaket inn under § 8, Planer og tiltak som skal konsekvensutgreijast X
hvis dei kan fd vesentlege verknadar for miljo og samfunn, jf. § 10?

Utlgyser planen krav om KU ?

Vurdering om planens tiltak | Merknad:

kjem inn under § 10 er gjort | Vurdering kring planens tiltak i hgve til KU-forskrifta kjem fram av

ut fra kjende opplysningar | innsendt planinitiativ.




KOMMUNE

pr. dato for oppstartsmate. ‘

Planprogram

Utlgyser planen/gnska endring av gjeldande plan krav om X
planprogram/revisjon av gjeldande planprogram, jf. plan- og
bygningsloven § 4-1?

Rikspolitiske retningsliner, regionale,- og kommunale planar som vedkjem planarbeidet

Rikspolitiske retningsliner

X| Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging
X | Statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging
X | Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
X| Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjaen
X | Rikspolitisk retningslinje for a styrke barn og unges interesser i planlegginga
Rikspolitiske retningslinjer for vernande vassdrag
X| Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
X| Retningslinjer for behandling av stey i arealplanlegging
Regionale planar
X| Regional areal- og transportplan for Bergensomradet

X| Regional klimaplan for Hordaland

X | Regional kulturplan for Hordaland

Regional plan for attraktive senter i Hordaland

X| Regional plan for folkehelse
X | Regional plan for vassregion Hordaland

Kommunale planar
X | Kommunedelplanens arealdel (plankart+fgresegner)
X| Kommunedelplanens planskildring (Aktuelle tema: KOM-ROS, og KU)
X | Kommuneplanens samfunnsdel
X | Kommunedelplan for trafikksikring
X | Kommunedelplan for klima og energi
5. Krav til planforslaget - innhald og materiale

Forslagsstillar er gjort kjent med min. krav til planleveransen

Innhald og materiale Kravspesifikasjon
e Plankart e | digital vektorform i samsvar med nasjonal

standard. NPAD, Kart og planforskrifta og
Kartverket si objektkatalog. Fylling og skjering fra
detaljprosjekteringa skal gar fram av plankartet.
Planforslaget skal presenterast pa tilstrekkeleg
oppdatert kartgrunnlag (basiskart) og vera i
samsvar med kartforskrifta til § 2-1 i Pbl.
Tiltakshavar skal rekvirere situasjonskart hos
kommunen. Det er orientert om framgangsmaten.

e Planomtale og diverse illustrasjonar e| trad med nasjonal mal. | illustrasjonsmateriale
inngar teikningar, perspektiv,
kartdokumentasjon, terrengprofilar av noverande
0g ny situasjon, samt fotomontasje. ROS analyse
og evt. anna analyser skal vera ei del av
planomtalen. (Word og PDF-format)

e Trafikkberekning og vegutforming e| trad med Statens vegvesen sine handbgker og
kommunale fgringar. ADT=5 skal leggjast til




KOMMUNE

grunn ved trafikkberekningar. N100 skal leggjast
til grunn ved utforming av vegnett, inkl.
kommunale fgringar gitt i overordna planar.

e Interne vegar innafor planomradet skal og
asfalterast, ha ein keyrebane bredde min 3,5
meter og tole eit akseltrykk opp til 12 tonn.

e Alle vegar innanfor planomradet skal
detaljprosjekterast etter handbok R700 med B, C,
D, F, R, U og kryssteikningar.

e Handbgker fra Statens vegvesen skal leggast til
grunn i planlegginga av samferdsleanlegg og
teknisk infrastruktur.

e Renovasjonsanlegg

el trad med NGIR sine anbefalingar.

e Naturmangfoldrapport

el trad med kommunal mal med sjekkliste. Samla
vurdering av §§ 8-12 skal vera ein del av
planomtale. | tillegg skal vurdering av
naturmangfaldlova §§ 4, 5 vera ei del av
planomtalen.

e Fgresegner

e Skal fglgja opp innhald i gjeldande overordna
planar for omrade. Fgresegna skal alltid sikra
eventuelle avbgtande tiltak som kjem fram av
ROS-analyse og sarlege utgreiingar. Alle
fgresegn skal forankrast jf. Pbl. § 12-7. (Word og
PDF-format). Kommunen sender demer pa
foresegner.

eROS-analyse

e ROS-analyse: Skal falgja opp Pbl. § 3-1 bokstav f,
g, h og § 4-3, nasjonale forventningar, TEK17,
KMD-rundskriv H-5/18, DSB si rettleiar om
metode for ROS-analyse i planlegginga og KOM-
ROS fra KPA planskildring.

e VA-rammeplan og
overvasshandsaming

e Skal tilfredsstille kommunens tekniske
standardkrav og VA-norm, samd nasjonale krav
angitt i til demes vassressurslova og
forureiningsforskifta

e Kopi av kunngjering oppstart og
mottekne merknader

e Brev vedrgrande varsel om oppstart, skal
godkjennast av sakshandsamar fgr utsending.

. Kommunaltekniske anlegg

Merknad

Forslagsstillar er gjort kjent med kommunaltekniske

anlegg for veg, vatn og avlaup som ved

kjem tiltaket

Tiltaket fgreset utbygging/utbetring av
kommunaltekniske anlegg

JA.

. Kart

Eigedomstilhave

Kva ma / ber gjerast

X

Tilstrekkeleg klarlagt

8.

Planprosess

Medverknadsprosess jf. Pbl. § 5-1
Det skal bli lagt til rette for ein aktiv medverknadsprosess. Planarbeidet skal kunngjerast som nemnd i § 4. Det
er vanleg a trekke offentlege hayringsinstansar inn i planprosessen ved oppstart av planarbeid. Vidare skal

tiltakshavar/planleggjar i samband med kunngjeringa halde orienterings- og drgftingsmate med dei som skal




KOMMUNE

varslast sarskilt om planarbeidet. Undervegs bar planleggjar vurdere behov for ekstra mgte og legge til rette
for annan form for medverknad som drafting av problemstillingar, farebels utkast o.l.

Framdrift Merknad
X | Det er informert om saksgangen etter plan- Tiltakshavar og plankonsulent er kjend med saksgangen
og bygningsloven etter plan- og bygningslova.
X | Forslagsstillar sin planlagde dato for varsling | lkkje avklard enno.
X | Det er gitt informasjon om 12 veker frd innlevering av eit fullstending planforslag til
sakshandsamingstid pa reguleringsplanar politisk vedtak om offentleg ettersyn og hayring.
X | Det er gitt informasjon om tidsfrist for varsel | Dersom planoppstart ikkje er dokumentert kunngjort innan
om oppstart, innlevering av komplett 6 manadar etter oppstartsmate, vert saka avslutta og nytt
planforslag til 1 ghs, og korrigert planforslag | oppstartsmgate ma haldast far kunngjering av planoppstart.
etter offentleg ettersyn og hayring. Tilsvarande gjeld der komplett planforslag ikkje er motteke
innan 1,5 ar etter halde oppstartsmgte. Det vert da
fakturert nytt gebyr for oppstartsmate. Vidare vert saka
avslutta dersom korrigert planforslag ikkje er motteke
innan 6 manader etter hgyringsfristen er gatt ut.

Undervegsmote Merknad

Ein legg opp til 1-2 undervegsmeter for | Plankonsulent tek fortlepande kontakt med kommunen

innsending av planframlegg. etter behov.

Forste mate er tidfest til......... ( ev tek | Plankonsulent tek fortlapande kontakt med kommunen

plankonsulent kontakt nar han/ho har eit ( | etter behov.

uferdig ) utkast)

Gebyr

X | Det er gitt orientering om kommunen sitt gebyrregulativ, om trinnvis betaling og reglar og satsar for
tilleggsarbeid dersom kommunen ma utfgra slike i have motteke utkast, far saka blir fremma for offentleg
utlegging.

Estimat pa gebyr etter 2024 satsar (vert auka etter oppdaterte satsar for aret planforslaget kjem inn til 1
ghs):

. 11-04. Pakkepris eit oppstartsmegte og to undervegsmeater: 33 544,-

. 11-09 DRP i strid med overordna plan: 179 972,-

e Totalt: Kr.. 213516,-

9 Kommunen sine fgrebelse rad og vurderingar

Forslagsstillar ma sikra at fagkyndig personell er tatt i bruk ved utarbeiding av reguleringsplanen. Vurdera
kommunen eller andre myndigheita at kvalitet pa planmateriale ikkje er av tilfredsstillande kvalitet i have til
gjeldande fgringar, skal forslagsstillar sjalv sgrgja for at ytterlegare kompetent fagkyndig personell vert
innhenta, jf. Pbl § 12-3 fjerde ledd.

10 Attestasjon

Prioriterte utgreiingsbehov for planarbeidet er gitt sa langt dette let seg gjera med grunnlag i tilgjengelege
opplysningar under oppstartsmate. Det er gitt opplysningar om kommunen sine krav til planforslaget, samt
kommunale vedtekter og retningslinjer. Verken oppstartsmgte eller referatet gir rettar i den seinare
sakshandsaminga. Naboprotestar, protestar fra velforeiningar, krav fra offentlege styresmakter m.m. vil kunna
fora til krav om endring av prosjektet.

Lennart Falkenberg-Arell Frekhaug, 30.10.2024




Planinitiativ

for gnr. 172 bnr. 33, Hopland - Alver kommune

Figur 1 Kartutsnittet viser det foresldtte planomrdadet.



Opplysningar om fagkyndig/plankonsulent

Firma: proESS AS

Kontaktpersoner: Maria Skylstad - E-post: maria@proess.no- Telefon: 95127976
Sindre @en - E-post: sindre@proess.no — Telefon: 934 41 312

Opplysningar om forslagstillar

Firma: Bjarte Vatngy
E-post: bjarte@vatnoy.no
Telefon: 95100054

Opplysningar om heimelshavar
Namn: Bjarte Vatngy, grunneier av gbnr 172/33.

1. Formalet med planen ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav a)
Det er gnske om a regulere gbnr 172/33 til bustadformal. Planen vil inkludere tilgrensende
eiendommer i forhold til etablering av ny avkjgrsel og stenging av eksisterende avkjgrsel.

2. Gjeldande plansituasjon og fgringar ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav g)
Planomradet er uregulert og er i sin helhet avsatt til boligformal i kommunedelplanen.
Kommunedelplanen gir ingen spesifikasjoner eller avgrensninger i forhold til hvilke
boligtyper som kan etableres pa omradet, og det vurderes at planlagt utnytting er i samsvar
med godkjente planer i nseromradet. Det vurderes at det vil vaere mulig a ivareta
trafikksikker skoleveg, krav til uteoppholdsareal og lekeplassareal. Ingen arealer i umiddelbar
naerhet er regulert, se oversikt over plankart neste side. Planlagt formal er i samsvar med
overordna plan.
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Figur 2 Kartutsnittet over viser med bld linje grunneiendommen som er planlagt utbygget. I tillegg vil naboeiendom gbnr
172/57 veere plassert innenfor plangrensen fordi planen vil tilrettelegge for at eksisterende avkjarsel kan stenges.

Figur 3 Kartutsnittet viser forholdene til requleringsplaner i neeromrddet. BlG strek markerer grunneiendommen som er
planlagt utbygget.



3. Planomradet og omgjevnadene ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav b)

Planavgrensing, forslag:

Figur 4 Plangrense er foresldatt med utgangspunkt i grunneiendommen som er planlagt utbygget, i tillegg til at en har
inkludert gbnr 172/57 i sgrvest, siden denne eiendommen vil bli pavirket i forbindelse den planlagte nye avkjgrselen.
4. Skildring av planomradet.
Lokalisering: Planomradet er plassert i utkanten av Seim, vest for barneskolen.
Storleik og eigedomstilhgve: Grunneiendommen som er planlagt utbygget (gbnr 172/33)
har en arealstgrrelse pa 3050 m2. Inkludert naboeiendommen i sgrvest (gbnr 172/57),




har planomradet en arealstgrrelse pa 3977 m2. Sistnevnte eiendom vil bli bergrt av
planarbeidet i forhold til planlagt ny adkomstveg.

Dagens bruk: Byggearealet er ubebygget pri dag.

Landskap: Landskapet i omradet er sveert kupert og bestar av daler og knauser. Det nye
byggeomradet er plassert i en liten dal og bebyggelsen vil bli plassert litt lavere eller
omtrent pa samme hgydekote som naermeste eksisterende bebyggelse.

Figur 5 Planomrddet er avmerket i 3D kart fré Kommunekart. Som det fremgdr av illustrasjonen, er landskapet i naeromrddet
kupert.

Figur 6 Planomrddet er avmerket med grgn stiplet linje i flyfoto.



5. Skildring av naeromradet.
Arealet er plassert i umiddelbar naerhet til omradet «Fisketangen» som er et stgrre
friomrade med mulighet for bading, lek, padling, fiske, dykking, klatring, sykling, fottur, grill
og bal.

AKTIVITETER ALER A

I ouNG —
KIATRING FOTTUR GRILL & BAL

OVERNATTING TALER ¥

w

FASILITETER DETALIER ¥

O VIS TILGJENGELIG &

Figur 7 Kartutsnittet har avmerket et stgrre areal plassert like nordvest for planomradet. Dette er «Fisketangen».

Generelt er neromradet bebygget med en kombinasjon av eneboliger og tomannsboliger, i
tillegg til bebyggelse i konsentrert form ved boliger i rekke og 4-mannsboliger. Skole og
barnehager er plassert i neerheten, og omradet vurderes som egnet for fortetting med
konsentrert bebyggelse. Busstopp i umiddelbar naerhet.

6. Stadanalyse, kart med skildring:

FISKETANGEN - FRILUFTSOMRADE ]

KONSENTRERT BEBYGGELSE | -
#-MANNSBOLIGER ®

), » N

VRIG BOLIGBEBYGGELSE ER EN BLANDING

MELLOM ENEBOLIGER OG 2-MANNSBOLIGER
e 7

- O

Figur 8 Kartillustrasjon med tekst som beskriver arealbruk for eksisterende bebyggelse og arealer.
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Figur 9 Planomrddets plassering i forhold til skole og lekeplass.

7. Skildring av planlagt busetnad, anlegg og andre tiltak.

Bustadtype: Planinitiativet legger til grunn at det kan legges til rette for etablering av
konsentrerte boenheter, her illustrert som boliger i rekke med privat uteareal pa bakkeniva.
Det er gnske om a bygge rimelige etablererboliger. Det vurderes at denne boligtypen vil
bidra til et variert boligtiloud for dette neeromradet, og pa den maten vil tilfredsstille malene
i kommunedelplanen og kommuneplanen om varierte boligtyper.

Utbyggingsvolum: Det er her illustrert eksempel pa utbygging med 2 bygninger i rekke, dvs. 2
bygg som har BYA pa henholdsvis 184 m2 og 228 m2, totalt 412 m2 BYA. Det er planlagt &
tilrettelegge for inntil 9 boenheter i 2 boligetasjer innenfor bygningsmassen, dvs. inntil 91
m2 BYA pr boenhet. Dette kan eksempelvis gi ca 75-76 m2 BRA pr boenhet dersom det blir
etablert 9 boenheter med samme stgrrelse innenfor planomradet. Bygningenes form og
boligtype blir bestemt i forbindelse med utbygging, avhengig av marked og utbygger. Planen
vil tilrettelegge for etablering av fglgende boligtyper: boliger i rekke, seksmannsbolig
firemannsboliger, tomannsboliger og eneboliger.

Utnytting: BYA inkludert parkeringsareal (18 m2x14stk) er beregnet til ca 35% for vedlagte
illustrasjonsplan, som vurderes som en akseptabel utnyttingsgrad for konsentrert
bebyggelse i dette omradet. Det forventes likebehandling i forhold til sammenlignbare
planer i neeromradet. Vi er kjent med at planen for Birkelundstunet, som er plassert kun 280
meter lenger nordgst, har en tillatt utnyttingsgrad pa 35 % BYA. Dersom man inkluderer
regulert lekeplass innenfor grunnlag for beregning av BYA, blir utnyttelsesgraden ca 27 %
BYA. Regulert lekeplass er et formal som er plassert under hovedformal «Bebyggelse og
anlegg», og kan i teorien legges til grunn ved beregning av utnyttelse for et byggeomrade
som dette.



BYA — Bebygd
m?2 areal

BYGGEAREAL totalt 1911.676( Antall
Rekkehus med inntil 2 etg 46.00 9.00 414.00 m?2
Parkeri a t 9 boenhet

arkering pa terreng 9 boenheter 18.00 14.00 252,00 2
1.5 p-plass pr boenhet
SUM BYA 666.00 m?2
Utnyttelsesgrad 34.84

Figur 10 Beregnet BYA for bebyggelsen i illustrasjonsplanen.
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Figur 11 Illlustrasjonen viser 2 rekkehus med hhv 4 og 5 bygg i rekke og tilhgrende parkeringsplasser og uteoppholdsarealer.
Lekeareal er illustrert med 451 m2. Grgnne ruter markerer privat uteareal.




Byggehgyde: Mgne og gesimshggde vil vaere innenfor kravene i plan og bygningsloven.

Arkitektur/estetikk, material: Det foreligger ikke konkrete planer for utbygging, men en ser i

utgangspunktet for seg at hustypen som blir etablert, vil utgjgre vanlig norsk standard bade
hva angar estetikk og materialer. Dette betyr at en ser for seg etablering av bygninger med
bindingsverk og trekledning.

Universell utforming: Det vil vaere mulig a etablere parkering og inngangsparti pa samme

niva, dvs. universell utforming av uteomradene. Dersom alle funksjoner etableres pa samme
niva i boligene, vil enhetene kunne etableres som tilgjengelige boenheter.

Uteoppholdsareal, felles og privat: Kravet i KDP er 50 m2 pr boenhet for konsentrert

bebyggelse. En ser for seg a etablere privat uteareal med minst 50 m2 pr boenhet jf vedlagte
illustrasjonsplan.

Felles lekeplass er vist i planomradet med 451 m2. Kravet til lekeareal er totalt (inkludert
areal til omradelekeplass) 50 m2 pr boenhet, dvs 450 m2 for 9 boenheter. Adkomst til felles
lekeplass vil bli etablert med universell utforming.

Omradelekeplass: Selv om planene ikke lenger ser for seg a legge til rette for

omradelekeplass utenfor planomradet (jf. kommunens krav), har det i forkant av
planarbeidet veert at del av felles lekeplass som skal ha funksjon som omradelekeplass, med
fordel kunne vaert plassert utenfor planomradet i stedet for innenfor planomradet.
Barneskolen er plassert i en gangavstand pa 500 meter fra planomradet, hvilket vurderes
som en akseptabel avstand for en omradelekeplass. Neerhet til skole og fotballbane
medfg@rer at det forventes at sistnevnte arealer kan gjgre nytte som omradeleikeplass for
stgrre barn innenfor planomradet. Samme forhold gjelder for friomradet Fisketangen. Det
vurderes at det ikke er en malsetning at alt lekeareal skal plasseres innenfor planomradet, og
vi er kjent med at det generelt ikke er hjemmel for 3 stille et slikt krav, hverken i
kommuneplanen eller overordnede forskrifter og retningslinjer. Det som er viktig, er at
barna har tilgang til en omradelekeplass av god kvalitet. En omradelekeplass vil normalt bli
benyttet av skolebarn etter skoletid. De store barna har andre behov enn de sma barna. Det
er ikke ngdvendigvis en fordel 3 samle nzaerlekeplassen og omradelekeplassen pa ett sted.
Ved a for eksempel definere skolens lekeplass, eller et areal innenfor Fisketangen som
omradelekeplass, ville barna ha tilgjengelig en lekeplass av svaert god kvalitet etter skoletid,
som ogsa vil utgjgre en trygg meteplass for barna pa Seim. Og arealet vil kunne vaere
betydelig stgrre enn 250 m2, som er kravet til omradelekeplass for dette planomradet.
Utbygger av planomradet ville for eksempel kunne bidra til & gke kvaliteten pa
omradelekeplassen.



Figur 12 Lekeplass ved Seim skole — gangavstand 500 meter.

Som det fremgar av revidert illustrasjonsplan, er det imidlertid mulig a plassere hele
lekeplasskravet pa egen tomt, og dette er ogsa hva kommunen krever.

Vurdering av trygg skoleveg: Pr i dag benytter barn som bor i dette nseeromradet, fylkesvegen
som skoleveg. Fartsgrense for fylkesvegen er 50 km/t i pa strekningen, og vegen er generelt
svingete og smal. Vegbredden er ca 4 meter pa rette strekk, og har breddeutvidelse i

svingene, slik at vegen er kjgrbar ogsa for stgrre biler. Det er ngdvendig for kjgrende a
stoppe pa meteplasser eller avkjgrsler langs vegen dersom man mgter motgaende trafikk.

Fylkesvegen er altsa ikke pa noen mate utformet som en hovedveg etter dagens standard.
Vegen er som nevnt svingete og smal, hvilket er positive egenskaper for en skoleveg. Det er
a forvente at fartsgrensen overholdes pa grunn av vegens utforming. ADT er oppagitt til 1000.
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Figur 13 Oversiktsbilde — 3D kommunekart. Viser lekeplass ved Seim skule, fylkesvegen og planomrddet.

a) Vurdering av fylkesvegens standard mot Statens vegvesens handbok N100 versjon 2021

| siste versjon av Statens vegvesens handbok N100 er eksisterende boligveger i tettsteder
omtalt i kapittel 2 - gater. Siden fylkesvegen ble etablert i en annen tid og under andre

kravsspesifikasjoner enn de gjeldende, samsvarer den pa ingen mate med dagens krav til
hovedveger. | stedet samsvarer vegstandarden med gjeldende krav til nye samleveger og

boligveger.

Krav og anbefalinger for boligveger fremgar av utklipp under:

Krav 2.1 KAN Gjeldende fra 22.06.2021

Gatenettet i ytre by- og tettstedsomrader kan &pne for noe hgyere fartsgrense enn 40 km/t, men ikke over 60 km/t.
Innfarter og ringveger er eksempler pa gater som kan ha fartsgrense 60 km/t.

2.1.5 Nett for personbiltrafikk

De fleste gater i sentrale byomrader er dimensjonert for personbiler med god framkommelighet, men ma ogsé vasre
fremkommelige for stgrre kjgretgy. Se kapittel 5. 2Fremkommelighet — dimensjonerende kjgremate.

Krav 2.15 KAN Gjeldende fra 22.06.2021

Utrykningskjgreteyer, renovasjonsbiler og flyttebiler kan komme fram i slike gater ved & kjgre langsomt og bruke
motgdende kjprefelt.

Krav 2.53 SKAL Gjeldende fra 22.06.2021
Boliggater/boligveger skal ha stigning pa maksimalt 8%.

Figur 14
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Boliggatene/boligvegene utformes slik at lavt fartsniva sikres.

Krav 2.56 SKAL Gjeldende fra 22.06.2021
@vrige boliggater/boliggater skal utformes med bredde 3,5-4,5 m.

Figur 2.15 — @vrig boliggate/boligveg (mal i m).

Figur 15

Fylkesvegen s dimensjonering samsvarer med gjeldende krav/anbefalinger for boligveger
i Statens vegvesens handbok N100 pa strekningen mellom planomradet og skolen:

Krav 2.1: Fartsgrense = 50 km/t

Krav 2.15: Dimensjonert for personbil, men lastebiler og utrykningskjgretgyer kan bruke
vegen.

Krav 2.53: Stigningsgrad pa inntil 8%

Krav 2.56: Vegbredde ca 4.0 meter pluss breddeutvidelse i svinger.

b) Vurdering av fylkesvegens standard mot Byggforskseriens anbefalinger

Byggforskserien er utviklet av Sintef og gir dokumenterte Igsninger og anbefalinger for
prosjektering, utfgrelse og forvaltning av bygninger. Lgsningene i Byggforskserien er
veldokumenterte og robuste, de kan brukes over hele landet og de oppfyller kravene i
byggteknisk forskrift (TEK). | blad 312.027 gis det anvisninger i forhold til trafikk og parkering
under kapittel 3. | innledning til kapittelet beskriver Sintef at noen kommuner krever mer p-
plasser enn normalt behov, og at noen kommuner krever utbedring av tilstgtende veg uten
at det er behov for dette. Konsekvensen av at veger blir bredere er at mer grgnne arealer
blir erstattet med harde flater, fyllinger og skjaeringer, hvilket er ugunstig og fgrer til gkt
avrenning av overvann.

Byggforsk har ellers fplgende karakterisering av vegtyper basert pa typisk ADT i blad
312.027:
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33 Vegtyper og trafikkmengder

331 Generelt. Tabell 331 gir en oversikt over aktuelle vegtyper og karakteristiske trafikkmengder

Tabell 331
Aktuelle vegtyper etter Vegdirektoratet: «Veg- og gateutforming», handbok 017 og karakteristikk av trafikkmengde

Vegtype etter Typisk ADT - arsdoegntrafikk Karakteristikk

handbok 017 Maks. antall bilpasse-

ringer pr. kvarter

Hovedveg 2 000 - 130 000 Stor trafikk, hoy fart, god framkommelighet for
50 - 325 -

Samleveg 1000 - 5000 Veger med trafikk, forbinder hovedveg med
25 - 125 atkomstveger

Atkomst- 200 - 500 Lite trafikkerte veger

veger 5-13

Atkomst- Under 200 Veger med ubetydelig trafikk

veger €5

Gang/syk- Skal ikke ha kjerende trafikk

kelveger

Figur 16 Sintefs Byggforskserie gir karakteristikk av vegtyper etter hvor mye ADT vegen har.

Selv om dette er en fylkesveg, fgrer den lave ADT og vegens utforming til at vegen ved
vurdering av trafikksikkerhet, kan vurderes som en samleveg med lite trafikk. Jf. Byggforsks
definisjoner er en samleveg en type veg som forbinder hovedveger med atkomstveger, og
samleveger vil ha en typisk ADT p& mellom 1000 og 5000. Fylkesvegen mellom planomradet
og Seim skule er altsa pr definisjon i Byggforsk plassert i det laveste sjiktet for denne
vegtypen, og er i sjiktet rett over vegtypen Atkomstveger — lite trafikkerte veger (Figur 16)
med estimert maksimalt 25 passeringer i timen.

Relevant utdrag fra Byggforsk:

343

Noen trafikksikkerhetstiltak kan gi gkt risiko for ulykker. «Trafikksikkerhetshandboka»
drofter tiltak for hovedveger, men det er uklart hvilke tiltak som anbefales for
samleveger og atkomstveger. Det kan fgre til at boligveger far sikkerhetstiltak av
samme type som hovedveger. De blir dermed mer lik hovedvegene og frister bilfgrere
til samme kjgremgnster og hastigheter som pa hovedveger. Trafikksikkerhetstiltak kan
i slike tilfeller fgre til gkt fartsniva og redusert sikkerhet.

Det er utviklet nye prinsipper for sikkerhet pa lite trafikkerte veger. Disse er forskjellige
fra de som er utviklet for mer trafikkerte veger, se Planlgsning 312.112 Atkomstveier
med fartsdemping.

| avsnittet over viser Sintef til bladet 312.112 som ble utgitt i 2004 og gikk ut av arkivet i
2016. Nar Sintef til tross for sistnevnte, velger a vise til dette bladet, er det fordi det
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inneholder mye informasjon om hvordan boligveger bgr utformes for a sikre lav fart og gke
trafikksikkerheten. Her beskrives det blant annet at lite trafikk gir fa ulykker og at langsom

trafikk reduserer skadegraden.

Under punkt 33 beskrives det at slake svinger, sikt langt frem og bred veibane legger
forholdene til rette for hgy hastighet. Det beskrives videre at dersom man legger sistnevnte
kriterier til grunn for veiutforming i boligomrader, vil dette virke mot sin hensikt fordi
kjgreadferden vil bli som pa hovedveier, med hgy fart og flere og alvorligere ulykker. Veien
far rett og slett for hgy standard. Tiltak som fgrer til hgy kvalitet pa hovedveier fgrer altsa til
lav kvalitet pa adkomstveger i tettbebyggelse og boligomrader.

Anbefalte tiltak pa atkomstveier er: — smal veibredde — svinger og korte rettstrekninger.
Krappe svinger er et effektivt fartsdempende tiltak, men oppleves ikke irriterende. Svinger
gir ogsa relativt kort fri sikt framover, og kort sikt bidrar til at farten settes ned. Sidesikten
bgr derimot veaere god, slik at man lett ser barn som leker i naerheten av veien.

Fylkesvegen pa strekningen mellom planomradet og barneskolen, er altsa utformet med
tilsvarende kriterier som nye adkomstveger til boligomrader blir etablert etter pri dag.
Vegen er svingete og smal, og har en utforming som virker fartsdempende pa bilkjgrende.
Trafikkmengden tilsvarer definisjonen «samleveg» og ADT er s& lav at vegen kan defineres
som «en lite trafikkert samleveg». ADT er sd lav at vegtypen grenser til definisjonen «Lite
trafikkerte veger». Bilister vil pa vegstekningen bli tvunget til en kjgrestil som betinger lav
fart og aktsomhet for mgtende kjgretgy.

Pa grunn av fylkesvegens utforming pa strekningen mellom planomradet og krysset mellom
Fuglevikvegen og fylkesvegen, vurderes vegen a ha god mulighet til 3 fungere som skoleveg
for planlagt boligomrade. Det eksisterer en fartsdump pr i dag neer skolen. | sistnevnte
omrade er vegstandarden hgyere og innbyr til en annen kjgrestil enn for strekningen mellom
fartshumpen og planomradet. Planarbeidet vil, uavhengig av fylkesvegens
trafikksikkerhetsniva, vurdere om det i tillegg er mulig & benytte eksisterende snarveger
mellom planomradet og skolen, eller etablere nye turstier over naerliggende ubebygde
arealer i neeromradet. | tilfelle sistnevnte lykkes, vil barn kunne ferdes til skole og
omradelekeplass uten a bevege seg pa kjgreveg. Det kan eventuelt ogsa vurderes a etablere
trafikksikringstiltak pa strekningen mellom skolen og planomradet, som for eksempel en
ekstra fartsdump, hvis vegmyndighetene mener det er behov for dette.

Ny adkomstveg/avkjgrsel til boligomradet:

Tilkoblingspunkt for avkjgrsel til boligomradet er foreslatt plassert slik at det blir tilstrekkelig
frisikt i begge retninger jf. SVV Handbok N100. Vi nevner for ordens skyld at ny avkjgrsel vil
veere en felles adkomst for et begrenset antall boenheter. Ved utkjgring pa fylkesvegen fra
avkjgrselen, vil beboerne ha vikeplikt for kjgrende pa fylkesvegen. Siden dette vil veere en
privat avkjgrsel og ikke et uregulert vegkryss, vurderes plassering for avkjgrsel som
akseptabel og trafikksikker. Situasjonen vurderes slik selv om vi er kjent med at det allerede
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eksisterer en avkjgrsel til friomradet Fisketangen naer planlagt avkjgrsel, pa andre siden av
vegen. Som nevnt over er fylkesvegen etablert med vegstandard tilsvarende
boligvegstandard, med 4.0 meter vegbredde og mgteplasser for motgaende trafikk. ADT er
lav, ca 1000 ADT, og under slike forhold vurderes det som uproblematisk & etablere en ny
avkjgrsel for 9 nye boenheter her. De 2 eksisterende boenhetene i omradet vil ogsa bli
tilknyttet den nye avkjgrselen, og den trafikkfarlige eksisterende avkjgrselen som er plassert
i en sving uten fri sikt til begge retninger, vil kunne stenges for trafikk, hvilket vurderes som
en sveaert positiv virkning av planen.

Snuplass for ny adkomstveg er planlagt plassert der ny veg mgter eksisterende veg i sgr
(Dette vil ogsa vaere snuplass for renovasjonsbil). lllustrasjonsplanen viser hvordan en ser for
seg at ny avkjgrsel og adkomstveg kan etableres. Fgrste del av ny adkomstveg vil ha en slakk
hellingsgrad, og siste del av vegen kan etableres med stigningsgrad 1:10, hvilket ofte er en
maksimal stigningsgrad for private veier som skal benyttes av renovasjonsbilen.

Det er gnske om en regulert byggegrense mot senterlinje for fylkesvegen pa 12.5-15 meter.

Det vil vaeere behov for stgyskjerming mot vegen, og illustrasjonsplanen viser en mulig
plassering for stgyskjermen utenfor frisiktsonen. Stgyvurdering vil avgjgre endelig plassering
og hgyde for stgyskjermen. Stgyskjerming sa naer vegen som mulig er gunstig og vil pavirke
stgyskjermens hgyde. Arealet bak stgyskjermen er gnskelig a benytte til parkering.

Parkering: P-plasser er illustrert utendgrs pa terreng. Kommunedelplanens krav til parkering
for konsentrert bebyggelse med mindre enn 50 m2 BRA pr boenhet er 0.5 — max 1 p-plass.
Ved boligareal over 50 m2 pr boenhet, endres p-kravet til minst 1.5, max 2 p-plasser.
Parkeringsplasser er i skissen vist med 2,6 x 5 meter (13 m2) i samsvar med arealkrav for
felles p-plasser i Byggforsk, som definerer anbefalte arealstgrrelser for felles p-plasser i
parkeringsanlegg, parkeringsgarasjer etc. Felles p-plasser er altsa vist i samsvar med
anbefalinger for felles p-plasser.

. . BYA — Bebygd
lllustrasjonsplanen viser 15 p-plasser. - e
Dette er 1.5 p-plass pr boenhet, pluss

BYGGEAREAL totalt 1911.676| Antall

1 p-plass for bevegelseshemmede. Rekkehus med inntil 2 etg 46.00 9.00 a14.00] m2
(9)(]__5:]_3_5/]_4 p-plasser). Ved Parkering pd terreng 9 boenheter 18.00 14.00 25200l m2

. 1.5 p-plass pr boenhet
beregning av utnyttelse er det
. . . SUM BYA 666.00 m2
imidlertid lagt til grunn 18 m2 pr p- Utnyttelsesgrad 34.84%

plass og 14 p-plasser. Figur 17

Sgppelhdndtering: En ser for seg mulighet for bade felles og enkeltvis oppsamling av

husholdningsavfall. Ved felles oppsamling er det naturlig & plassere oppsamlingspunktet naer
innkjgring til omradet. Ved enkeltvis oppsamling ma dunker settes frem pa hentedagen.
Snuplass for renovasjonsbilen blir tilgjengelig internt i omradet.
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Energilgsning ma avklares i planarbeidet.

Kulturminner/-miljg blir ikke pavirket av planarbeidet. Det finnes ingen registreringer av

kulturminner i planomradet eller i neeromradet.

Biologisk mangfold: Det er foretatt sgk i offentlige databaser for a avklare om det finnes
biologisk mangfold innenfor planomradet. Sgket har ikke avdekke funn av registrert biologisk
mangfold innenfor planomradet.

Blagrgnn struktur: Det finnes blagrgnn struktur i naerheten av planomradet, men planlagt

utbygging vil sannsynligvis ikke gi virkning for disse arealene.

Avstander:
Avstand til barnehage —ca 610 meter gangavstand langs fylkesvegen og Fuglevikvegen.
(250 meter luftlinje).
Avstand til barneskole —ca 500 meter gangavstand langs fylkesvegen (330 meter
luftlinje).
Avstand til Strilatun, ungdomslag- ogsa brukt som barnehage — ca 150 meter

gangavstand langs fylkesvegen (Luftlinje ca 120 meter).
Avstand til fotballbane — gangavstand 560 meter langs fylkesvegen (300 meter luftlinje).
Avstand til busstopp — 0 meter. Busstopp er plassert like ved avkjgrsel til omradet.
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Figur 20 Planlagt bebyggelse er illustrert i 3D visualisering med brunt tak. Her sett fra s@r.

8. Tiltakets verknad pa, og tilpassing til, landskap og omgjevnader (jf. forskriftas § 1,
andre ledd bokstav f)
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Figur 21 Foto viser terrenget i planomrddet samt plassering for ny avkjgrsel.

Terrengtilpasning: Det vil bli noe terrengjustering i forbindelse med etablering av
adkomstveg, fordi terrenget har en forsenking i arealet lengst vest. | tillegg blir det behov
for en utfylling av veiareal i gstlig del av omradet dersom en skal tilrettelegge for
tilgjengelige boenheter, og unnga trapp ved hovedinngang til bygningene. Det vurderes
at estimert utfylling vil veere akseptabel, og at den ikke vil bli skiemmende eller szerlig
synlig for omgivelsene. Ut over dette er det ikke forventet terrenginngrep.

Fiernvirkning: Det er ikke forventet at planlagt tiltak vil gi fjernvirkning i szerlig grad, pa
grunn av terrengets topografi og i naeromradet.

Vanntilfgrsel: Det er ingen hovedledninger vatn og avlgp i neerheten av eiendom. Hoved
vannledning fram til omradet ma etableres, ca 170 m. i borehol, eller ev. sprengt groft.

Tilrettelegging for vanntilfgrsel vurderes som krevende.

Avlgp: En ser for seg a handtere avlgp ved etablering av eget renseanlegg med hgygradig
rensing.

Overvann: Overvann vil bli handtert pa vanlig mate ved lokal fordrgyning og 3- trinns
strategien dersom det er behov for dette. Rammeplan for VA vil definere Igsningene.

18



Viktige landskapselement: Planomradet er plassert i bunnen av en liten dal. Det finnes

ingen spesielle landskapselement som kan ga tapt i forbindelse med utbygging.

9. Far planarbeidet verknader utanfor planomradet?

Den viktigste positive virkningen ved det planlagte tiltaket, blir at det vil bli etablert flere
startboliger i naerheten av skole. Planlagt utbygging vil gi nyetablerte familier mulighet til
a skaffe seg en nybygget og moderne bolig. Plasseringen er sveert god i forhold til
umiddelbar naerhet til friomradet Fisketangen, og det er forventet at det vil veere stor
etterspgrsel etter den planlagte boligtypen. Barn og unge vil nyte godt av den naturnzere
plasseringen, og vil fa sveert gode muligheter til frilek og opphold i naturen i friomradet
Fisktangen.

Utbygging med fortetting pa denne tomta vurderes ogsa a veere i samsvar med Statlige
planretningslinjer /rammer /fgringer med grunnlag i at arealet er plassert i gangavstand
til funksjoner som skole og idrettsanlegg.

Det blir tilknyttet betydelige kostnader i forbindelse med etablering av vanntilfgrsel, ca
170 m. i borehol, eller ev. sprengt greft. Dette er en av arsakene til at det vurderes som
hensiktsmessig a tilrettelegge for konsentrerte boenheter i planomradet.

Trafikkfarlig avkjgrsel til eksisterende boliger vil kunne stenges, og det vil bli etablert ny
trafikksikker avkjgrsel til boligomradet med tilfredsstillende frisikt til begge sider.
Sistnevnte vurderes som en svaert positiv virkning for nseromradet.

Mange nye boenheter i planomradet vil kunne bidra til at barnehage og skoleklasser
fylles opp, og det blir gkt aktivitet i neeromradet. Byggekostnad i dag er generelt sveert
hgy, og det er derfor naturlig a fglge trenden, dvs. & etablere mindre boenheter enn
tidligere og arealeffektiv utnyttelse av boligomrader.

10. Samfunnssikkerhet ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav i)

Korleis skal samfunnssikkerheita ivaretakast i planarbeidet, m.a. gjennom a fgrebyggje
risiko og sarbarhet?

Overvann blir handtert i rammeplan for VA. Som utgangspunkt vil 3-trinnsstrategien og
lokal fordrgyning pa tomta bli gjennomfgrt.

Trafikksikkerhet: Siktforhold ved planlagt avkjgrsel vurderes a vaere mulig a ivareta for

felles avkjgrsel for planlagt bebyggelse. Fartsgrense for fylkesvegen er 50 km/t og vegen
er generelt s3 svingete og smal at det er & forvente at fartsgrensen overholdes. Adt er
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oppgitt til 1000 ADT. Vi viser til var vurdering av fylkesvegen i omtale av skoleveg i dette
dokumentet. Planarbeidet bgr i tillegg vurdere om det er mulig & benytte snarveger i
naeromradet som skoleveg.

NY AVKJ@RSEL

Figur 23 Utsnitt frd Google viser frisikt mot sgr sett fré omrddet ved planlagt ny avkjgrsel.
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Beredskap: Omradet kan nas i forbindelse med beredskap bade fra nord og sgr, i tilfelle
den ene vegen blir stengt.

Grunnforhold: Planarbeidet vil avklare hvordan utbygging skal forholde seg til
grunnforhold siden omradet har aktsomhet for marin leire.

Andre naturfarer: Ved sgk i offentlige databaser er det ikke avdekket registreringer som
kan tyde pa at omradet har naturfarer som flomfare, skredfare eller lignende.

11. Varsling ( jf. forskriftas § 1 andre ledd bokstav h og j)
Er det vesentlege interesser som vert raka av planinitiativet? Nei.

Kva offentlege instansar og andre interesserte skal varslas ved oppstart?

Statsforvalteren, Fylkeskommunen, NVE, renovasjonsselskapet, elverket, veg og VA-
avdelingen i kommunen og andre etter avtale med kommunen.

12. Medverknad og samarbeid ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav k)
Prosesser for samarbeid og medverknad for a involvere aktuelle fagmyndigheiter,
grunneigarar, naboar og andre partar i planarbeidet:

Planarbeidet vil veere i samsvar med overordnet plan, og man vurderer derfor at det ikke er
behov for medvirkning ut over det normale, som er a varsle grunneiere, naboer og
gjenboere pr brev i forbindelse med oppstart av planarbeid, samt kunngjgring i avis.

13. Vurdering av om planen vert omfatta av forskrift om konsekvensutredninger ( jf.
forskriftas §1, andre ledd bokstav |)

Krev planen konsekvensutgreiing og planprogram eller melding etter forskrifta §6, eller krev
planen konsekvensutgreiing etter forskriftas § 8 fordi tiltaket far vesentlege verknader for
milj@ og samfunn? For reguleringsplaner med krav om KU etter §8 er det ikkje krav om
planprogram.

Vurdering: Nei, det er ikke krav til konsekvensutredning pa bakgrunn av at utbygging blir i
samsvar med overordnet plan, jf. felgende vurderinger:
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Hele planomradet er som nevnt avsatt til
boligformal i kommunedelplanen (figur 24).
Forskrift om konsekvensutredning stiller krav til
nar utredningsplikten trer inn, og disse
tilfellene er nevnt i KU-forskriftens vedlegg .
Her ser vi at blant annet nye bolig- og
fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med
overordnet plan, er nevnt som ett av formalene

som ma vurderes i forhold til utredningsplikt i

. Figur 24
samsvar med KU-forskriften. g

| veiledning til KU forskriften - Konsekvensutredninger for planer etter plan- og

bygningsloven (regjeringen.no) side 40, er fglgende informasjon gitt:

Omtale av tiltak i Vedlegg |, 7.1.3 Nr 25. Nye bolig og fritidsboligomrader:

«Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan.»
«Bestemmelsen presiserer ikke hva, eller hvor stort et «xomrdde» er, og det er stilt
sp@rsmal ved hvor grensen gdr for nar KU-kravet inntreffer i ulike tilfeller. | forskriften av
2014 (§ 2 bokstav b) var stgrrelseskriteriet satt til 15 dekar. Med bakgrunn i tidligere
bestemmelser, hva som ble sagt ved lovendringene i 2017 (Prop. 110 L (2016-2017)), og
sagt i hgringsnotatet ved revisjonen av forskriften i 2017, legges det til grunn at i
bestemmelsen er det ment nye omrader for bolig- og fritidsboliger av en viss stgrrelse.
Departementet mener derfor at 15 dekar kan vaere et passende utgangspunkt for hva
som kan defineres som et omrdde pd en viss stgrrelse. Ettersom det ikke er angitt noen
st@rrelsesgrense i forskriften, vil ikke grensen som er avledet av tidligere forskrift og
forarbeidene til siste lovendring, vaere absolutt, men md vurderes i den enkelte plansak.
En slik konkret vurdering vil kunne innebzere at ogsd utbygging av omrdder under 15
dekar kan falle inn under bestemmelsen dersom for eksempel viktige naturverdier blir
negativt pdvirket. Bestemmelsen gjelder bade ved omraderegulering og detaljregulering
av slike omrader. Det understrekes at bestemmelsen kun gjelder regulering som ikke er i
samsvar med overordnet plan. Slik som bestemmelsen er formulert kan den komme til
anvendelse ved endring av arealformdlet i en requleringsplan fra annet utbyggingsformal
til bolig eller fritidsbolig, dersom reguleringsplanen legger til rette for en mer omfattende
utbygging enn hva som tidligere I til grunn. Det forutsettes i slike tilfeller at planen er i
strid med overordnet plan pad vesentlige punkter, og endringen er da KU-pliktig dersom
omrddet er 15 dekar eller mer, eller dersom viktige natur- eller samfunnsverdier blir
negativt pdvirket.»

Vi tolker av ovenstaende slik at KU-plikt bgr vurderes for denne type reguleringsplan i
felgende tilfeller:

1. nar arealstgrrelse for nye byggeomrader overskrider 15 dekar,

evt. ogsa mindre arealer dersom viktige verdier kan bli pavirket av tiltaket,

3. eller dersom planen legger til rette for mer omfattende utbygging enn hva som
tidligere 13 til grunn.

N
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a) For denne planen vurderes det at planomradet har en total stgrrelse pa 3977 m2
og dermed er mindre enn arealkravet som bgr gi utredningsplikt.

b) Videre sa vurderes det at ingen viktige naturverdier eller andre registrerte verdier
er plassert innenfor eller i neerheten av planomradet i en slik grad at de vil bli
pavirket negativt.

c) Planomradet er ubebygd, og kommunedelplanen skiller ikke mellom konsentrert
og frittliggende bebyggelse. For planomradet er det ikke tidligere definert hvilke
boligtyper som skal etableres her. Neerhet til barneskolen med en gangavstand pa
500 meter indikerer at omradet er egnet for konsentrert bebyggelse. Beboerne vil
ha tilgang til naerlekeplass med st@rrelse betydelig mer enn minstekravet for
naerlekeplass for 10 boenheter. Det er mulig & etablere felles lekeplass pa eget
omrade som ivaretar lekeplasskravet pa 50 m2 pr boenhet. Videre vil alle
boenheter ha tilgjengelig et privat uteoppholdsareal, solrikt og med gode
kvaliteter pa minst 50 m2. Vurderinger i forhold til trafikksikker skoleveg er gitt
over. Selv om skolevegen er en fylkesveg, er den dimensjonert som en boligveg
og har ADT som tilsvarer en mindre trafikkert samleveg. Faktorene nevnt over,
medvirker til at fylkesvegen vil kunne fungere som trygg skoleveg for beboerne i
planomradet. Planarbeidet vil avklare om det blir mulig a etablere en tursti
mellom planomradet og skolen. Det vurderes med grunnlag i ovennevnte at
planen vil legge til rette for en forventet utbygging, sett i forhold til ovennevnte
stedlige faktorer.

Med bakgrunn i ovennevnte, vil planarbeidet etter var vurdering, ikke utlgse krav om
konsekvensutredning.

19.10.23, rev. 07.02.24, rev 09.10.24.
proESS AS
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