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Oterdalen - Utvikling 1 Bakgrunn

1  Bakgrunn

Alver Tomteselskap AS eig 4 ubygde areal i Oterdalen, aust i Knarvik (jf. vist med svart stipla linje i
Figur 1 under). Det er 188/628 og 630 (ved idrettsbana), 188/629 (ei lita kolle i aust), og 188/805 som
er eit lite areal langs E39. Tomtane er forholdsvis sma, ca. 1 -2,5 dekar pr. avgrensing.

Rossavika

Figur 1. Eigedomane. Kjelde: Nordhordlandskart.

| gjeldande reguleringsplan fra 1983 (Felt E Sata) er areala regulert til friomrade (188/805),
barnehage (188/628), bygdehus (188/630) og leik (188/629).

Tomtene er sma «gyer» i bustadomradet. Sett bort i fra tomt 188/628 (som har tydelege spor etter
bruk av born pa delar av omradet) vurderast areala a ha lita bruksverdi i dag og avgrensa potensial
som opparbeida lokale leikeplassar, hovudsakeleg pga. stigning og kostnader ved evt. opparbeiding.
Tomteselskapet har heller ikkje mottatt ferespurnad om a bygge barnehage eller bygdahus pa
tomtane. Barnehagetomta er heller ikkje av ein storleik som vanlegyvis vert krevd til moderne
barnehager.

| samband med rullering av KDP for Knarvik, Alversund, Alverstraumen vart 3 av 4 areal omradet difor
spilt inn med formal bustad, med argumentasjon for at dei nye utbyggingsomrada kan gi gkonomisk
bidrag til oppgradering av dagens ballbane/leikeplass. 3 av 4 areal vart lagt inn med bustadformal i
KDP (vedtatt 2019), men kommunen la ogsa til eit krav til at ein av dei 3 tomtane ma utviklast til
felles leikeplass for alle bustadene som ligg i Sataplanen. Det vert antatt kravet kom inn fordi ein av
B8 — felta ligg inne som «Leikehaug» i plankartet til Sata-planen (jf. kartsnipp under), men det star
ingenting i feresegna om denne leikehaugen, eller andre krav til felles leikeareal. @vste areal ved E39
vart lagt inn med formal friomrade, da denne vart sett pa som ueigna for bade leikeplass og bustad. |
realiteten fgrar kravet om felles leikeplass til at dei to byggeomrada i gjeldande plan er omgjorte til
bustadfgremal og at det er like mye grgnt/leik i KDP som i Sataplanen, men ein star fritt til a bytte
rundt pa lokaliseringa av leikeareal og bustadfelta. Sja Figur 3 under.

10215485-01-PLAN-RAP-06 15. november 2021 / XX Side5av8



10215485-01 Radgiving - Lindas Tomteselskap multiconsult.no

Oterdalen - Utvikling 1 Bakgrunn

Figur 2. Plankart Sataplanen. Februar 1989. Kjelde: Alver kommune.
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Figur 3. Omrdda 1-4 vist i Kommunedelplan for Knarvik, Alversund, Alverstraumen 2019. Pilene syner aktuell
tilkomst. Kjelde: Nordhordlandskart.

Bustadfelta 1-3 er satt av til «Felt B8» i KDP, og pkt. 2.2.2 i fgresegna omtaler feltet:

Det ma undersgkast om det er marin leire i grunnen og dokumenterast at omrddestabiliteten vert bevart. Fare
ved transport av farleg gods skal utgreiast. Alle delomrdda for B8 skal innga i reguleringsendring av planen Felt
E Sata, med planiD 1263-19831605. Felles leikeplass for alle bustadene som ligg innanfor denne
reguleringsplanen (Sataplanen) skal dekkast innanfor eit av delomrdda for B8.
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Oterdalen - Utvikling 2 Avklaring av krav

Det ligg altsa krav til 3 utarbeide reguleringsplan og at det i planarbeidet ma gjerast utgreiing av
marin leire og transport av farleg gods, samt krav om at eitt av delomrada til B8 skal vere felles
leikeplass for heile omradet. Det ma avklarast med planadministrasjonen i kommunen om det kan
gjerast unnatak fra kravet.

2  Avklaring av krav

Kravet om reguleringsplan, ekstra utgreiingar og at ein av tomtane skal nyttast til fellesleikeplass til
heile Sata-omradet, gjer utvikling av tomtane meir kostbart. | tillegg er tomtane relativt kuperte,
noko som ogsa er fordyrande. Tilrettelegging for bustader let seg difor vanskeleg gjennomfgra innan
akseptable gkonomiske rammer. Dersom ein skal leggje til rette for rimelege bustader (for eksempel
fyrsteheimsbustader), ser ein at dette ikkje lar seg giennomfgra med krava som ligg i KDP. For gvrig
kjem ogsa usikkerheit i hgve kapasitet / standard pa VVA (ref. overnemde).

For & avklare krava i KDP og redusera risiko i vidare utvikling av tomtane vart det bestilt
veiledningsmgte med kommunen. Dette vart avhalde den 17.09.21 (referat fra mgtet er vedlagt).

Administrasjonen la i mgtet fram at:

- plankravet er fast,

- tilkomstkrav ma utgreiast,

- planavgrensing ma avklarast i eit formelt planoppstartsmgte og at

- kravet om etablering av fellesleikeplass for heile omrade i eit av felta er eit klart krav i KDP-KAA,
og at eventuelle avvik fra dette ma grunngjevast og vurderast godt. Ei grunngjeving og vurdering
ma vere del av planinitiativet for a kunne ta ein endeleg konklusjon sa tidleg som mogleg i
planprosessen.

Alver Tomteselskap fekk altsa kun avklart plankravet i veiledningsmgtet. Dei andre krava ma i fglgje
kommunen diskuterast i eit formelt oppstartsmgte med kommunen med bakgrunn i eit utarbeidd
planinitiativ.

3  @nske om nytt mgte med kommunen

Kommunen gnsker at krava i KDP, avklarast gjiennom ei formell planprosess og eit planinitiativ, noko
som er kostnadskrevjande. Kravet i KDP om at eitt av dei 3 felta skal nyttast til fellesleikeplass vil
imidlertid umuliggjera utvikling av tomtane, og bgr derfor avklarast fgr bade tiltakshavar og
kommune set i gang a bruke ressursar pa formelt planarbeid.

Kravet er utydeleg og seier ingenting om kva tomt ein ser for seg utnyttast til fellesleik eller om delar
av ein tomt kan nyttast. Kravet om felles leikeplass er knytt til eksisterande bustader i Satafeltet og
om det er trong for det og eventuell lokalisering og storleik, bgr kunne diskuterast pa grunnlag av
dagens situasjon. Vi vurderer difor at kommunen ma kunne diskutera kravet uavhengig av kva ein ser
for seg av utvikling pa tomtane gjennom eit planinitiativ (inkludert moglegheitsstudie).

Anbefalte problemstillingar i mgtet:

- Utfordringane med krava til at felt B8 bade skal gi skonomisk bidrag til oppgradering av dagens
ballbane, og i tillegg sette av ein av tomtane til fellesleikeplass for omradet.

- Kan ein tilby forbetring i leikeplasskvaliteten ved andre Igysingar? Kan eksisterande ballplass
utviklast til neeromradeleikeplass i staden. Kan ein ta delar av felt 1 og dermed oppfylle kravet
utan 3 ta heile feltet?
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- Betraktningar kring behovet for diversitet i bustadtilfanget i kommunen (kommunen treng fleire
billegare bustader i kommunen): Dette vanskeleggjerast ved a setje for tunge krav til
tomteutviklinga. | Alver kommune er det i dag 87% eigarbustader og 13% leigebustader, og auka
prisar gjer det generelt vanskelegare a koma inn pa bustadmarknaden. Det er i lys av dette behov
for billegare bustader og stgrre diversitet i bustadtilfanget i Alver kommune. Det er i dag eit
stadig aukande fokus pa sosialt berekraftig bustadutvikling i kommunenorge. Utvikling av
tomtane i Oterdalen kan gje eit tilskot til dette gjennom tilrettelegging for fyrsteheimsbustader,
leige-til-eige — Igysingar, delingsgkonomi mv.

- Risikoen ved at kravet vert staande bgr belysast: ein risikerer at tomtane vert solgt og at ein og
ein tomt utviklast, utan at ein far Igyst utfordringa med oppgradering av felles-leikeplass for
omradet.

Dersom ein far Igyst kravet til felles-leikesplass (jf. overnemnde), ma vidare avklaring av krav og risiko
for utvikling takast gjennom ein formell planprosess. For @ minimera risikoen i vidare utvikling (bade
for kommunens ressursbruk, men ogsa tiltakshavars), bgr dei viktige avklaringane skyvast sa tidleg
som mogeleg i planprosessen (helst til formelt oppstartsmgte med kommunen). | bestilling av
formelt oppstartsmgte er det krav til & leggja ved planinitiativ. For a fa gode diskusjonar og
avklaringar fra kommunen, anbefalast a utarbeida eit moglegheitsstudie som grunnlag for
planinitiativet der gnska konsept (for eksempel med rimelegare bustader i eitt eller fleire felt) inngar.
Mogleg tilkomst (jf. krava i kapittel 2) bgr ogsa utgreiast i samband med planinitiativet.

4 Vedlegg

a) Referat fra veiledningsmgte med kommunen

10215485-01-PLAN-RAP-06 15. november 2021 / XX Side8av 8



