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1. SAMANDRAG

Planomradet er av gnr. 444 bnr. 2 , mfl. Mangersneset, Alver kommune.
Detaljreguleringsplanen er utarbeida av Weglo Design, Plan & Landskap As pd oppdrag fra Kvalheim

Eiendom As.

Planforslaget legg opp til 24 nye einebustadar. Tilkomst vil skje fra offentleg veg. Det skal for heile
omradet leggast vekt pa god utforming, materialbruk og landskapsomsyn.

2. NOKKELOPPLYSNINGAR

Kommune Alver
Gardsnamn (adresse i sentrum) Mangersneset
Gardsnr./bruksnr. 444/2 mfl.
Gjeldande planstatus (reguleringsplan) Uregulert

Forslagsstillar Kvalheim Eiendom As
Grunneigarar (sentrale) Oddmund Kvalheim
Plankonsulent Weglo Design, Plan & Landskap AS
Ny plans hovudformaél Bustader

Planomradets areal i daa 88,2 dekar

Grad av utnytting Varierande — sj plankartet

Tal pa nye bustader 24 nye einebustader og 1 hytte

Aktuelle problemstillingar (stey, byggjehggder, o. 1.)

Veg, bustader, avlgp i LNF-formal

Foreligger det varsel om motsegn (j/n)

Nei

Konsekvensutredningsplikt (j/n) Nei

Kunngjering oppstart mindre vesentleg endring, dato | 11.12.2013
Planforslag mottatt, dato 10.07.2023
Informasjonsmgte avholet.(j/n) Dialog pa telefon.
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3. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET
3.1 Bakgrunn

Bakgrunnen for planarbeidet er at Kvalheim Eiendom as gnskjer a leggje til rette for einebustader
med tilhgyrande anlegg. Planomrédet er pa 81,4 dekar og ligg pd Mangersnes i Alver kommune.

%L . 1

Planomrade ligg ca. 1 time k@i fr(‘i Bergen sentrum.

3.2 Foremalet med planen

Mélet med planarbeidet er primert & leggje til rette for einebustader (BSF), og tilhgyrande anlegg som
er godt tilpassa landskapet og omgjevnadene. Det regulerast 0g noko areal til fritidsbusetnad (BFF),
samt eit stgrre omréde til naturomréade (GN) og friluftsformal (LF). Det er tre eksisterande bustader ,
to hytter og ein hyttetomt i planomradet i dag.
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4. PLANPROSESS

4.1 Medverkingsprosess og varsel av oppstart
Oppstartsmgte blei heldt med Radey kommune 03.10.2013. P4 motet deltok representantar fréa
planavdelinga; Kjersti Flatraker, teknisk: Tore Rikstad, andre; Tonje N. Epland.

Forslagsstillar var Oddmund Kvalheim, Kvalheim Eiendom as
Konsulent var Vibeke Weglo, Weglo Design, Plan & Landskap AS.

Varsla om oppstart blei publisert i Strilen 17.10.2013.
Varslingsbrev blei sendt til naboar, offentlege og private hgyringsinstansar 17.10.2013.

I samband med varslinga har det kome inn 8 offentlege merknader og to private merknader. Desse er
summert opp og kommentert i vedlagt merknadsdokument.

VARSEL OM OPPSTART
AV PLANARBEID

| medhold av plan- og bygningsgloven § 12-3, var-
sles med dette oppstart av planarbeid for
utarbeidelse av detaljregulering for:

Radpy. gnr. 44, bnr. 2 mfl. Mangersneset

- ¥ e

Planomradet er pa ca 134 dekar og ligger pa
Mangersneset, Radey kommune, Omradet er i
gjeldende karmmuneplan avsatt til byggeomrade,
vei og LNF omréde. Planarbeidets intensjan er A til-
rettelegge for ny bebyggelse med tilharende anlegg
pa gnr. 44 og bnr. 2. Hovedvei, K48 vil utbedres.

Tiltakshaver er Kvalheim Eiendom AS .
Weglo Design, Plan & Landskap A5 som
utferende konsulent.

Naboer og berarte grunneiere varsles direkte.

Naarmere informasjon om planarbeidet kan fas
hos utfarende konsulent Vibeke Weglo.

Alle maottatte merknader falger planforslaget

nar det oversendes kammunen for behandling.
Eventuelle merknader til planarbeidet sendes innen
30.11.2013 1l

Weglo Design, Plan & Landskap AS
Strandgaten 50, 5004 Bergen, TIf: 930 94 525
E-post: vibeke@weglo-design.no

Annonsen i Strilen avis.
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Planomradet som blei meldt oppstart av 17.10.2013 var pa 134 dekar. I etterkant av varsla oppstart blei
planavgrensipgﬁa redusert i nord og ein har trekt seg vekk fra strandlinja.

/ /
ot
- /" PLANOMRADE /
s« -134 DEKAR /
L Nt Mangersneset
42/2 !

T

Det vert varsla utvida plangrense i forbindelse med at det var behov for areal til skraningar / tilpassing
av terreng som gar utanfor opphaveleg plangrense. Naboar vart varsla den 20.03.2023, med frist
24.04.2023. Planutvidinga omfattar eigendommen gnr. 444, bnr. 4, 6, 1, 5, 34, 2, 16 0g 445/14, 486.

Det kom inn to merknader, sja eiget vedlegg.

/ PLANOMRARE N

- Mongersneset
444/2

o
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5 PLANSTATUS OG YTRE RAMMER

5.1 Regionale planar

Regional areal- og transportplan for Bergensomradet 2017-2028, vedteken 14.06.2017
Regional transportplan Hordaland 2018-2029, vedteken juni 2017

Regional plan for attraktive senter i Hordaland — senterstruktur, tenester og handel (2015)
Regional plan for folkehelse 2014 - 2025

Regional kulturplan 2015 - 2025

Regional nearingsplan for Hordaland 2013-2017

Regional plan for klima og energi (2014-2030)

5.2 Kommuneplanen sin arealdel
Planomradet er i arealdelen av kommuneplanen for 2011- 2023 vist som bustad og LNF.
Ser-austlege delen av bnr. 2 er ikkje del av bustadomrade i gjeldande kommuneplan.

= / T N
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Utsnitt av kommunel;_lankartet.

5.3 Gjeldande reguleringsplan
Planomradet er uregulert.

5.4 Statlege planretningsliner/ rammer/ foringar

e Statlege planretningsliner for differensiert forvaltning av strandsona langs sjeen
Statlege planretningsliner for klima- og energiplanlegging i kommunane
Rikspolitiske retningsliner for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging
Rikspolitiske retningsliner for & styrke barn og unges interesser i planlegginga
Rikspolitiske retningsliner for universell utforming
Regjeringa sin miljopolitikk og riket sin miljetilstand
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6 SKILDRING AV PLANOMRADET (DAGENS SITUASJON)

6.1 Lokalisering
Planomréadet ligg pd enden av Mangersnesvegen, ca. 2,5 km frd Manger sentrum og omlag ein times
kayring fra Bergen sentrum.

Nér ein kjem til Manger sentrum sé keyrer ein Fylkesvegen 410 frd Radgyvegen 565. Herifra kayrer ein
Mangersnesvegen 140 til Hestvika, tar til venstre og kjem inn pa den kommunale Mangersnesvegen til
han stoppar. Mangersnesvegen er ca. 1,2 km lang.

Manger sentrum ligg ca. 2,5 kom fra bustadomrddet.

Mangersnesvegen fra fylkesveg 410 forar inn til bustadomrddet. Vegen er ca. 1,2 km
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6.2 Avgrensing
Planomradet er del av gnr. 444, bnr. 2 mfl., Mangersneset, Alver kommune. Planomradet er avgrensa
som vist pa kartutsnittet under .
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6.1 Tilstgytane arealbruk/status

Planomradet pa Mangersneset ligg ca. 2,5 km fra Manger sentrum med godt tilbod som til demes
butikkar, kyrkje, sjukeheim, omsorgsbustader, svemmehall, barnehage, skuler, eit senter og
idrettsanlegg. Rundt Manger sentrum er det relativt tett busetnad.

Manger sentrum Planomréde

Pa 1800-talet blei felles utmark delt inn i private einingar. Denne eigendomsstrukturen strekk seg i
dag tydeleg pa tvers av landtungen. Nord-vest grenser planomréadet til eit mindre bustadfelt og spreidd
busetnad. I nord og nordaust grensar planomradet mot skogareal. I sgr-aust grenser planomrade til sjo
og beite-/landbruksareal. Det er enkelte hytter og ein bustad som grenser til sjglinja.
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Deler av planomrédet er registrert som viktig friluftslivsomrade pa Miljodirektoratets naturbase.
Omradet vart kartlagd i 2016 og er omtalt slik: Tursti som gar langs sjeen. Passerer flott naustmiljg i
Morkevika. Omrédet er ikkje tilrettelagt og er vurdert som «ganske dérleg» egna.
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Spreidde bustader nordvest for planomrddet.

Mangersnes som del av kystlandskapet.

6.4 Eksisterande bustader

Innanfor planomrédet er det i dag tre einebustader med tilhgyrande anlegg, og tre hyttetomter, der to
av tomtene er bygd. Bustaden vist pa bilete under ligg eksponert med hgy mur i front og en ny
vegtilkomst.

Ny bustad pa gnr. 444, bnr. 75 og ein eksisterande bustad pa gnr.444, bnr.54.
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Eksisterande bustader, hytter og hyttetomt.

6.5 Soltilhagve
Planomradet er sgrvestvendt og det er veldig gode soltilhgve fra morgon til sein kveld.
Sja vedlagt solanalyse.

6.6 Topografi og landskapstrekk

Omrédet ligg ved Jonsokhaugen pd Mangersnes, mellom Mangersvagen og Boga, pa utsida av
Nesvatnet. Mangersnes er ein slak rygg, eller landtunge, og omrade med skissert utbygging ligg pa
denne ryggen og strekk seg sgrvest nedover mot sjgen. Omradet er tidvis kupert, med oppdyrka mark
og utmarksomréade. Terrenget skranar opp til midten av landtunga, ca. 30 moh. Toppen pa
Jonsokhaugen ligg omtrent pa 45 moh. Naerast sjgen er ein flate pé ca. 15 m over havet. Landskapet er
relativt bratt ned mot sjoen rett vest for omradet. Bergensbuene gjer at terrenget er smaskalert med 2
— 4 meter hgge kollar og enkelte bratte skraningar. Bergensbuene dannar veggar, som gir opne og
mindre daldrag mellom seg. Daldraga opplevast som avgrensande og lune rom. Dei er lette 4 ta seg
fram i og gir ein fin romsleg kjensle. Terrenget her er syd- og vestvendt, med sol fra tidleg morgon til
sein kveld. Utsikta er vakker.
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Tomten preges av bergensbuene, med heydedrag og dal-
formasjoner .

daldrag med sammenhengende
romlighet

heyder i terrenget som definerer
daldragets romlighet.

Hiustrasjon 02.7 MANGERSNES 1:2000
tomtens topografi

Nerleik til sjgen. Eksisterande veg inn til bustadomrdde folgjer kystlina mot aust.

6.7 Naturmangfald, vegetasjon, vassdrag og dyreliv

Ei bekk renn ser pa tomten. Sjelv om det ikkje er serlege forekomstar av vatn elles i planomradet, er
partia som ligg lavast litt fuktige. Det er fjell i dagen pa markerte koller. P4 toppane er det stadvis ogsa
lagare vegetasjon som lyng og einer. I skraningane er det rogn, selje, blandingsskog og innslag av
planta gran. I dalsgkka er det inngjerda beite med rikt og grent gras.
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Utsikt fra Jonsokhaugen og mot nordvest

6.8 Naturverdiar

I Naturbasen til Miljedirektoratet er det innafor planomradet ingen data om naturvernomrade,
heilskapleg kulturlandskap, foreslatt naturvernomrade, viktige naturtypar eller statleg sikra
friluftsomrade.

Vurdering etter naturmangfoldloven §§ 8-12

Prinsippa i naturmangfoldloven skal leggast til grunn som retningslinjer i alle saker som rgrer
naturmangfald, jf. nml. § 7. Alver kommune sin sjekkliste for naturmangfald er nytta og vedlagt
planforslaget. Det visast til sjekklista for meir informasjon knytt til naturmangfaldet.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

I planarbeidet har ein nytta informasjonskjelder som naturbase, artskarta til artsdatabanken.no,
nasjonal raudliste og lokale observasjonar av naturmangfald. Det er gjort ein rekke registreringar, og i
nyare tid, og kunnskapsgrunnlaget blir derfor vurdert som godt. Det er ikkje avdekka konfliktar
mellom arealbruksendringane og utvalde naturtypar og prioriterte artar. Endringane er og vurdert i
forhold til naturmangfaldet generelt.

§ 9 Fore-var-prinsippet

Fare-var-prinsippet gjeld for tiltak etter plan- og bygningsloven der kunnskap om det biologiske
mangfaldet ikkje er tilfredsstillande. Vi vurderer at det her ligg fore nok kunnskap om verknaden
(effekten) av planens samla belastning for landskap, gkosystem, naturtypar og artar, og
kunnskapsgrunnlaget reknast som tilstrekkeleg i forhold til karakteren og risikoen for skade i saka.
Fgre-var prinsippet blir derfor vurdert a ikkje komma til bruk.

§ 10 Qkosystemtilnerming og samla belastning

Eksisterande bustader og fritidsbustader med tilhgyrande infrastruktur utgjer ei lita padverknad i dag.
Kystlynghei vil truleg gro att, d& det ikkje lenger er vanleg med brenning av kystlynghei og det ikkje
lenger er like store behov for beiteareal som fglgje av nedgang i jordbruksdrifta i Noreg. Utover dette
kjenner vi ikkje til framtidige tiltak eller bruk som vil paverke naturtypar og artar her.

Planomréadet er i all hovudsak satt av til bustadformél i kommuneplanen og ein ma forvente at det vert
bygga ut i dette omradet. Omfanget av planen og talet pa bustader som regulerast er redusert fra 64 til
24. Talet pa bustader er derfor noksé lagt i forhald til kva ein kan vente & fa regulert i eit slikt omréde. I
tillegg er bustadenes plassering god med omsyn pé fjern- og narverknader, terrengtilpassing og
ivaretaking av strandsona og landskapskvalitetar. Den samla effekten av planen vurderast derfor som
akseptabel for naturmangfald og landskapsomsyn.
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Vipebestanden er i nedgang pa nasjonalt niva. Ein vurderer likevel at dei planlagde tiltaka ikkje vil gi
vesentlege verknader for vipebestanden, sett i lys av at ein ikkje gar inn i den funksjonelle strandsona,
og tek i vare eit stgrre natur- og friluftsomréde.

§ 11 Kostnadene ved miljeforringing skal beres av tiltakshavar

Naturmangfaldlovas § 11 palegg tiltakshavar 4 beere kostnadane ved miljeforringing. Det er
tiltakshavar som dekker eventuelle kostnadar for 4 hindre eller avgrense skadar pa naturmangfaldet. I
dette tilfellet er det gjort tiltak for & skane viktige landskapskvalitetar, og talet pa bustader er redusert
betydeleg sidan planoppstart.

§ 12 Miljoforsvarlege teknikkar og driftsmetoder

I lovas § 12 er det gitt retningsliner om at det skal veljast teknikkar, driftsmetodar og lokalisering som
gjev det beste samfunnsmessige resultatet, der omsyn til naturmangfaldet er ein viktig faktor. Her er
det gjort ein rokering av areal for 4 sikre viktige landskapskvalitetar. Anleggsfasen ber utforast s
skdnsamt og miljgvennleg som mogleg, og ein bar vise omsyn i hekkeperioda.

Samla vurdering av naturmangfaldet

Landskapets skjerma, smakuperte kystslettelandskap forsgker ein & ivareta i starst mogleg grad. Det er
derfor valt & rokere om pa noko av LNF-formalet i KPA og heller nytta dette til bustader, mens areal
avsett til bustadformal i KPA vert teke i vare som naturomrade - dette gjeld primart GN3. Store deler
av arealet regulerast til LF-formal (friluftsliv) og ein rgrer ikkje med den funksjonelle strandsona anna
enn for plassering av pumpestasjon og legging av ei spillvassleidning.

Omfanget av planen og talet pa bustader som regulerast er redusert fré 64 til 24 bustader. Talet pa
bustader er derfor noksa lagt i forhald til kva ein kan vente a fa regulert i eit omrade som er satt av til
bustadformal i KPA. I tillegg er bustadenes plassering god med omsyn pa fjern- og narverknader,
terrengtilpassing og ivaretaking av strandsona og landskapskvalitetar.

Kystlyngheia som er registrert innanfor delar av planomrédet vil kunne haldast i hevd ved
lyngbrenning og ved & nytte omradet som beitemark. D& denne driftsforma ikkje er praktisert i like
stor grad no som for, vurderer ein det som truleg at kystlyngheilandskapet gradvis ville ha endra seg
sjelv om ein ikkje hadde tilrettelagt for bustader her.

Planforslaget legg opp til & vidarefere den funksjonelle strandsona og eit starre natur- og
friluftsomréde. Dette vil vere gunstig for dei artane som lever her. Det vil 0g vere gunstig for vipa, som
er kritisk truga, og @rfuglen som er ein sarbar art, om natur- og friluftsomrada ikkje vert tilrettelagd i
saerleg grad, da dei trivast neer sjgen, skjult i hag vegetasjon. Det vil 0g vere gunstig for artane om
landbruksomréda omkring vert helde i hevd.

Den samla effekten av planen vurderast grunna ovannemnde som akseptabel for naturmangfald og
landskapsomsyn.

6.9 Barn og unges interesser
Det er ikkje funnet teikn pé at omradet brukast av barn og unge til leik, hyttebygging eller liknande,
men omrédet har fleire stiar og trdkk som truleg og blir nytta av barn og unge.

6.10 Sosial infrastruktur

e Skule

Manger skule ligg i neerheita av det nye bustadomradet.

Radgy ungdomsskule ligg om lag 3 km fra planomradet og kan nis med sykkel pa 10 min eller til fots
pa ca. 30 min. Med bil vil ein bruke ca. 6 min til skulen.
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<~“Manger skul?
Manger folkehegskule -

Radoy ung!omsskule

e Barnehage

Prestmarka barnehage er den som ligg neaerast, eigedom 2,5 km fra planomrédet. Denne barnehagen
kan nas med sykkel pa 10 min eller 30 min om ein spaserer, mens ein med bil vil bruke ca. 7 min.
Prestmarka barnehage avd. Solhall ligg ca. 3 km fra planomrédet, og ein vil bruke noko lenger tid
dertil. Ein vil likevel kunne ta seg dit med sykkel/gange.

Prestmark!barneha&{esmarka barn;lage avd. Solhall

6.11 Universell tilgjengelegheit
Vegen inn til planomradet er utan merkbar stigning, og planomradet er smakupert med flate areal.

6.12 Kulturminne
Omradet kan karakteriserast som jordbruksmark og anna kulturmark, med bustader og tekniske
anlegg, tilrettelagd for menneskeleg bruk og bevegelse.

Omréadet ber tydeleg preg av beitemark, og det som truleg tidlegare har vert felles beite og utmark for
fleire gardar, er i dag delt opp i fleire inngjerda omrade for beite innanfor ein eigedom.

Omréadet grenser mot fleire hus med hage mot nordvest. Ved sjoen ligg eit enkelt bustadhus, nokre
hytter samt tomter utskilt for hytter. Det er her tydeleg bruk av omradet til husdyrhold.

Det er steingardar og rester av en steinbu i omradet. Delar av omrédet inngar i eit turomrade, med
fleire stiar og trakk, gode utsiktsforhold og behageleg terreng, ca. 2,5 km frd Manger sentrum.
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Bakarste veggen gir unik visning av bergensbuane. Bilete er tatt mot seraust innover i planomradet.

Lge pa gnr. 444, bnr. 15 er SEFRAK-registrert som bygning oppfert far 1900 (ID: 1260-0203-066).
Bygga pa gnr. 444, bnr. 2 er 0g SEFFRAK-registrerte som bygning oppfert for 1900 (ID: 1260-0203-
064, 1260-0203-063 0g 1260-0203-062).

P& gnr. 444, bnr. 2 er det 0g registrert funn av arkeologisk minne — Lausfunn. Bronsengkkel funne i ei
torvmyr 2 Y2 alen (1,50 m) djupt. Uviss funnstad, og kartfestinga er difor ungyaktig.

Nordvest for planomréadet, nord for vegen er det 0g gjort funn etter busetnad — aktivitetsomrdde fra
eldre jernalder, med vernestatus automatisk freda.

Hordaland fylkeskommune (no Vestland fylkeskommune) utforte sommaren 2015 arkeologiske
registreringar i samband med varsla oppstart av planarbeidet p4 Mangersneset. Det vart gjort 5 funn
pa 39 provestikk (sjd kart under). Det vart ikkje pavist nokre automatisk freda kulturminne innanfor
planomradet, men rester av reiskapsproduksjon fra steinalder i «omrota torvmassar».
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Kart som viser punkt for provestikk og funn.

Det visast til arkeologisk rapport - Rapport 30, av 2015, for ytterlegare detaljar.

6.13 Trafikkforhold

« Kgyretilkomst

Planomradet har tilkomst frd Mangersnesvegen som kjem fra Manger sentrum:

oy o L

Planomrade

Koyreveg fra@ Manger sentrum til planomradet

» Vegsystem

Mangersnesvegen er ein kommunal samleveg, i spreidd eller middels tett busetnad. Vegen

fungerer ogsa delvis som tilkomstveg. Ved enden av vegen er det eit lite bustadfelt, og spreidde hytter

og bustadhus. Vegen var opphavleg ein gamal gardsveg som gér over fleire tun.

Mangersnesvegen forsyner i dag:

e Eigedom 15 bustader

e FEigedom 15 hytter

e Nesvagen biathamn

o Eit gartneri og eit mindre naeringsbygg.
ALVER KOMMUNE
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Bilete som synar korleis det ser ut langs vegen.

Mangersnesvegen er i hovudsak ein samleveg, i spreidd eller middels tett bustadomréde. Vegen
fungerer ogsa delvis som tilkomstveg. Mangersnesvegen er ein gamal gardsveg som stort sett folgjer
hogdedraget over neset der ogsé dei gamle gardstuna ligg. Vegen ser stort sett ut til 4 liggja pa skrinn
mark og til 4 vere godt fundamentert. Nokre driftsbygningar ligg neer vegen, men med unntak av tunet
pa bnr. 2 er det bra avstand til viningshus, bustader og hytter. Dei fleste bustadane og hyttene ligg sor
for tunet pa bnr. 2.

Gardstunet p 444/2
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e Trafikkmengd
Trafikkmengda er i dag pa ca. 150 ADT. Sja vedlagte trafikkanalyse.

[

3.700

200

150

Trafikkmengde (ADT)
e /| Dagens situasjon (2018)

Med ei nedskalering fra 46 til 24 bustader, kan trafikkprognosen for framtidig situasjon justerast ned
med ca. 100 ADT. Forventa framtidig trafikkmengd p& samlevegen inn mot planomridet kan med
dette estimerast til 250 — 300 ADT.

Tilradinga fra trafikkanalysen er at vegstandarden setjast til vegklasse L2, ovrige lokalvegar (Statens
vegvesen, Handbok N100) med vegbreidde 3,5 — 4,5 meter inkl. skulder og meteplassar.
Det tilrddast 6g samanhengande fortau langs vegen med bredde pd minimum 1,5 — 2,0 meter.

Tilrddinga fra trafikkanalysen er at planlagt utbetring/utbygging av mgteplassar i reguleringsplanen
ber vere utfort for anleggsarbeidet med sjolve bustadomradet startar opp.

« Ulykkessituasjon

Registreringane syner at det ikkje er spesielle ulukkespunkt i det aktuelle omradet. Det er registrert ein
ulukke pa Mangersnesvegen (bil, utforkeyring i 2007 m/lettare personskade). For framtidig situasjon
ma3 ein i vurdering av trafikktryggleik ta omsyn til at utbygginga vil skape auka gang-/sykkeltrafikk
langs tilkomstvegen.

« Trafikksikkerheit for myke trafikantar

Generelt kan det peikast pa at trafikktryggleiken er godt ivareteken gjennom & leggje til rette for lag
fart pa samlevegen, t.d. giennom 30 km/t og fartshumpar. Fortau har erfaringsmessig liten
dokumentert effekt pa trafikktryggleiken, og er i farste rekkje eit tiltak for & oppna betre framkomst for
mjuke trafikantar og auka kjensle av tryggleik.

6.14 Kollektivtilbod
Det gar buss frd Manger Sentrum til Bergen sentrum.

6.15 Stgyforhold

Bustadnaere opphaldsomréder (inklusive verandaer) skal ikkje overstige 55-60 dBA iht. Retningslinje
for behandling av stay i arealplanlegging. Det er ikkje registrert stagy som overstig dette i planomréadet,
og stgyforholda vurderast som tilfredsstillande.

6.16 Teknisk infrastruktur

e Vassleidningar

Vassleidningar til eigedomar pad Mangersneset er lagt som sjoleidning i Nesvatnet, fra fylkesveg 410 —
Mangersnesvegen, med dimensjon g75mm. Statisk trykk pa offentleg vassleidningsnettet i omréadet er
oppgitt til normalt ca. 4 kg.
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e Eksisterande spillvassleidningar

Det er ikkje registrert eksisterande spillvassleidningar i planomradet.

Bustadar og hyttar pA Mangersneset har privat anlegg med septiktank og spreieleidning eller
utslepp til sjo.

e Eksisterande system for overvatn
Det er ikkje registrert rgyrleidningar i planomrédet. Overvatn fra Mangersneset renn mot
Mangersfjorden i sar eller Nesvatnet i nord.

6.17 Grunnforhold

e Stabilitetsforhold

Omradet ligg under marin grense (nve.no, 2023), men det er ikkje gjort registreringar av eller funne
teikn til kvikkleire. Det er fjell i dagen og tynt jordlag over. Sja ark. Rapport

e Rasfare
I fylgje NVE sitt aktsemdskart er omradet ikkje utsett for sneskred, steinsprang, jord- og flaumskred
eller sng- og steinskred. Det er heller ikkje registrert skredfaresoner i Naturbase.

e Leidningar
Det gar inga hegspentleidning i bustadomrade, men ein luftleidning (hogspent) fra eigedom 444/1
over Nesvatnet.

6.18 Luftforureining
Det er ikkje luftforureining i omradet. Det er ein smébathamn vest for planomrade og noko biltrafikk
langs eksisterande vegar som evt. Kan gi noko luftforureining.

6.19 Privat og offentleg service
Nermaste butikkar finn ein i Manger sentrum.

6.20 Risiko og sarbarheit

Risiko kan definerast som sannsyn kombinert med konsekvens. Risiko blir knytt til ugnskte hendingar.
Der det blir vurdert at det foreligg ein viss risiko er det ikkje alltid mogleg & kunne fastsla verken
konsekvens eller sannsyn for at ei hending opptrer. Derfor blir det gjort ei vurdering av forholda i
planomradet der tidlegare registreringar og synfaring er nytta.

I risiko- og sarbarheitsanalysen blir folgjande definisjonar nytta om konsekvens og sannsyn:

Risiko utrykkjer fare for ugnskt hendingar for menneske, miljogkonomiske verdiar og
samfunnsviktige funksjoner. Risiko er eit resultat av sannsyn (frekvensen) for og konsekvensane
av gnska hendingar. Hegare sannsyn medforer storre risiko. P4 same mate vil starre konsekvens
medfare hegare risiko.

Sarbarheit er et uttrykk for eit systems evne til & fungera og oppna sine mal, nar det utsettast for
pékjenningar.

RISIKOMATRISE - arealbruk RISIKOMATRISE — arealbruk RISIKOMATRISE - arealbruk
(LIV OG HELSE) (BKONOMI) (MILID)
z | S° > > | S5
> | s4 > > | s4
» |S3 " » |s3
z |s2 > z |2
z |s1 > z |s1
< < <
] K1 |K2 | K3 | K4 | K5 n K1 |K2 |K3 | K4 | K5 n K1 |K2 | K3 [K4 | K5
KONSEKVENS KONSEKVENS KONSEKVENS
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S1-lite | Mindre enn ei S1-lite |Mindre enn ei S1-lite |Mindre enn ei
sannsyn- | hending per 1000 sannsyn- | hending per 1000 sannsyn- | hending per 1000
leg ar leg ar leg ar
S2 - Ei hending per S2 - Ei hending per S2 - Ei hending per
mindre 200 — 1000 ar mindre 200 — 1000 ar mindre 200 — 1000 ar
sannsyn- sannsyn- sannsyn-
leg leg leg
S3 - Ei hending per 20 S3-— Ei hending per 20 S3 - Ei hending per 20
sannsyn- |—200 ar sannsyn- |- 200 ar sannsyn- |- 200 ar
leg leg leg
S4 — Ei hending per S4 — Ei hending per S4 — Ei hending per
mykje 2—20ar mykje 2-20ar mykije 2—20ar
sannsyn- sannsyn- sannsyn-
leg leg leg
S5 — Ei hending per 2 S5 — Ei hending per 2 S5 - Ei hending per 2
sveert ar eller oftare sveert ar eller oftare sveert ar eller oftare
sannsyn- sannsyn- sannsyn-
leg leg leg
K1 - Ingen K1 - Ingen miljg- K1 - Skadar for inntil
ubetyde- | personskadar ubetyde- |skadar eller ubetyde- | kr 30 000
leg leg ureining av leg
K2 - F& og sma omgjevnadene K2 — Skadar mellom kr
mindre personskadar K2 — Mindre skadar pa mindre 30 000 —
alvorleg mindre miljget som blir alvorleg 300 000
K3 — F&, men alvor- alvorleg utbetra etter kort K3 - Skadar mellom kr
betyde- lege person- tid betyde- 300 000 —
leg skadar K3 — Middels alvorlege leg 3 000 000
K4 — 1 dad, og/eller 10 betyde- miljgskadar av
alvorleg alvorleg skadde, leg stort omfang, K4 — Skadar mellom
og/eller 250 eller; alvorlege alvorleg kr 3 000 000
evakuerte miljgskadar av — 30 000 000
K5 — Meir enn 1 dgd, lite omfang K5 —sveert | Skadar for meir
sveert og/eller meir enn K4 — Store og alvor- alvorleg enn
alvorleg 10 alvorleg alvorleg lege miljgskadar kr 30 000 000
skadde, og/eller K5 —sveert | Varig, alvorleg
meir enn 250 alvorleg | skade pa miljget
evakuerte

Vurdert konsekvens og sannsyn av ei hending blir plassert inn i ei matrise, der vekting av dei tre
kartleggingsomrada, menneskes liv og helse, ytre miljo og materielle verdiar/ekonomi er gitt.
Vekting blir gitt ved vurdering av dei ulike kartleggingsomréde. Dersom registreringa visar at det er
nadvendig med avbgtande tiltak, blir det foreslatt risikoreduserande og / eller skadeavgrensande
element som kan redusere risikoen slik at han ligg innanfor eit akseptabelt niva.

Akseptkriteria
Akseptkriteria er i samsvar med det som blei vedteke av kommunestyret i Alver 14.04.2011.

Risikoakseptkriterium er eit kriterium som blir lagt til grunn for avgjerd om akseptabel risiko.
Risikoakseptkriterier kan bli uttrykt med ord eller vere talfesta, eller ved ein kombinasjon av desse,
som t.d. ulike soner i ein risikomatrise. Akseptabel risiko er ein risiko som blir akseptert i ein gitt
samanheng basert pa gjeldande verdiar i samfunnet og verksemda. Risikoakseptkriterier kan vere
basert pa myndigheitskrav, standardar, erfaring, teoretisk kunnskap og normer.
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Dersom eit av dei tre tema (MLH — miljo — gkonomi) sine akseptkriteria (K1-K5) eller
sannsynsvurderinga kjem i gul eller raud sone, vil det seia at hendinga har ein betydeleg risiko, og
tiltak skal vurderast.

For dei scenarioa som ligg i [EMGISOME, er risikoen uakseptabel. Dette inneber at det m4 setjast i verk
risikoreduserande tiltak for & risikoen innanfor akseptable rammer (helst gron sone). Dette kan
innebere at eit planlagt tiltak ma takast ut av planen eller reduserast i omfang. Det kan 0g setjast
foresegner med rekkefalgjekrav om sikringstiltak. Om ein ikkje har god nok kunnskap om risikoen,
kan det stillast krav om nzrare undersgkingar i samband med byggetiltak eller reguleringsplan, slik at
risikoen kan kartleggjast meir presist og eventuelle farebyggjande eller avbgtande tiltak planleggast.

Nar det gjeld scenario i gul sone, skal tiltak bli vurdert for & betra tryggleiken. Dersom det er
gkonomisk og praktisk forsvarleg, skal tiltak gjennomfoarast. Det skal vera eit mél a fa risikoen sa lag
som praktisk mogleg.

Scenarioa i gren sone er i utgangspunktet uttrykk for akseptabel risiko, men ytterlegare
risikoreduserande tiltak ber gjennomfgrast nar det er mogeleg utifrd gkonomiske og praktiske
vurderingar.

Naturbasert Sarbarheit

Potensiell for risiko Merknad
Ugnskt

hending/forhold Menneske Miljo @konomi

Ekstremvaer www.met.no

Storm/sterk vind 2.3 1.3 2.3 Sterk vind kan forekoma.

Sterk vind kan sjeldan fore til skade pa
menneske, men kan fore til materielle
skader (brot pa infrastruktur,
straumbrot, brot pa telesambandet),
skade pé bygningar, nedfall av skog,
stengte vegar. Slik omradet ligg til, vil
det ikkje vere utsett for
vindpékjenningar utover det som er
forventa. Byggverk ma dimensjonerast
for vindpakjenning.

Store nedbgrmengder 1.1 1.1 1.1 Store nedbgrsmengder kan ramme
lokalt. Ei auke i ekstrem nedber pa 10-
15 % fram til 2050 er venta. Planomrade
ligg i eit smakupert —skrdande omréde
ca. +50 MOH. Nedbgrsmengder vil
mest sannsynleg ikkje fare til
opphoping av vatn i omrédet. Det er
ikkje venta at ekstremnedber vil utloyse
skredhendingar som utgjer ein
potensiell fare for planlagde byggverk.

Store sng massar 1.1 1.1 1.1 Omradet ligg i ein oseanisk klimasone.
Store sngmassar er sjeldan eit problem,
og blir ikkje vurdert som ein potensiell
risiko for planlagde tiltak.

Flaumfare www.nve.no

Flaum i elvar/bekkar 1.1 1.1 1.1 Det er ingen synleg bekk i planomrédet
som vil utgjera fare for flaum.

Flaum i - - - Det er ikkje innsjoar eller vassdrag

vassdrag/innsjgar innanfor planomradet.

Overvasshandtering 1.1 1.1 2.3 Overvasshandtering er ikkje ein

potensiell risiko for omradet. Det ma
likevel takast omsyn til ei venta
framtidig auke i nedbgrsmengder.
Oppsamling av vatn i planomradet er
ikkje vurdert til 4 utgjere potensiell
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risiko for menneske eller miljg, men
kan fore til skonomiske konsekvensar.

Det mé i samband med bygging av
omrddet leggjast til rette for drenering
av overvatn.

Springflo/stormflod - - - Planomrédet vil ikkje bli raka av
springflo/stormflo.
Historisk flaumniva - - - Det er ikkje registrert historisk

flaumniva i omradet.

Skredfare www.skrednett.no

Kvikkleireskred

1.1

1.1

1.1

Det er ikkje pavist kvikkleire i
planomrédet. Det er lausmassar og
noko bart fjell i dagen.

Lausmasseskred

2.3

2.3

2.3

Det er skraningar i planomradet som
kan utlgyse lausmasseskred.

Det er ikkje registrert skredhendingar
innanfor planomradet eller i naer
tilknyting til dette.

Ved eventuell konflikt med planlagt
utbygging ma det gjerast
skredsikringstiltak i form av reinsing
og boltesikring. Desse tiltaka ma

Jolgjes opp av geolog.

Is — og sneskred

1.3

1.3

1.3

Det er ikkje skréningari eller i
tilknyting til planomradet som kan fore
til is eller sngskred i planomrédet.

Stein, steinsprang

1.1

1.1

1.1

Det er ikkje vurdert at det er skrdningar
som kan fare til steinsprang eller
steinras i planomradet.

Historiske hendingar

Det er ikkje registrert skredhendingar
innanfor planomradet eller i naer
tilknyting til dette.

Byggegrunn www.ngu.no

Setningar

1.1

1.1

1.1

Planomrédet bestar av lausmassar og
bart fjell. Setningar av bygningsgrunnen
blir ikkje vurdert som ein potensiell
risiko for planlagde byggverk.

Utglidingar

1.2

1.2

1.2

Utglidingar er ikkje eit kjent problem i
planomrédet. Byggegrunn er bestdande
av fast fjell. Ved tilstrekkeleg
grunnarbeid blir ikkje utgliding vurdert
som ein potensiell risiko for planlagde
byggverk.

Radon

1.1

1.1

1.1

Radon er ein radioaktiv edelgass utan
farge og lukt. Gassen blir danna fra
radioaktiv uran og forekjem ofte i
forbindelse med granitt. Radon
migrerer gjennom overliggande
lausmassar / sprekker, og kan
akkumulerast i kjellarar og bustader
m.m. Radon i bustader/inneluft kan ved
langvarig eksponering fore til
lungekreft. Nye byggverk skal oppferast
med radonreduserande tiltak som del av
konstruksjonen, iht. Byggteknisk
forskrift. Det er derfor ikkje nedvendig
& stille krav om sikring mot radon i
reguleringsforesegnene.

Andre Ugnska hendingar

Skog — og vegetasjon
brann

1.3

1.3

1.3

Det er noko skog inntil nye bygg. Det er
vurdert at planomradet ikkje vil auke
sjansen for skog- og vegetasjonsbrann
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eller at planomradet farer til auka
skogbrannfare i omkringliggjande
omrade. Skogbrann vil likevel kunne
oppsta. Skogbrann kan péfera skade pa
menneske og dyr. Det er lagt inn
omsynssone for branngate (GN4-H190)
mot nord og aust pd 4 meter med
forbod mot tiltak.

Jordskjelv 1.1 1.1 1.1 Byggverk ma dimensjonerast og
konstruksjonen mé fylgje byggteknisk
forskrifter som gjeld for bygging av
bustadhus. Jordskjelvfaren i Noreg er
moderat. Det er registrert fa jordskjelv i
Noreg som medferer skade pa
konstruksjonar og anlegg.

Verksemdsbasert sarbarheit

Ugnskt Potensiell risiko for: Merknad

hending/forhold Menneske | Miljs | @konomi

Brann/eksplosjon

Brann 1.1 1.1 1.1 Planlagde bustader og bygg i omradet.
er ikkje vurdert som saerskilt
brannutsatt. Branngate pé 4 meters
bredde er lagt inn i reguleringsplan. Der
er det forbehold mot tiltak.

Eksplosjonsfare - - - Det gér ikkje infrastruktur for gass
gjennom omrédet.

Energitransport

Hogspent 1.3 1.3 1.3 Det gér inga hegspentleidning i
bustadomradet, men ein luftleidning
HSP langs deler av vegtraseen.

Gass - - - Det gar ikkje infrastruktur for gass
gjennom omrédet.

Forureina vatn

Drikkevasskjelde 1.2 1.2 1.2 Omradet er forsynt med drikkevatn fra
kommunalt vatn.

Badevatn, fiskevatn, 1.1 1.1 1.1 Planomradet ligg ved sjeen. Det er ikkje

vassdrag og liknande fiskevatn eller vassdrag innanfor
planomrédet.

Nedbgrsfelt - - - Planforslaget vil ikkje paverke
nedbgrsfeltet til drikkevasskjelder.

miljostaus.no

Forureining-grunn www.

Kjemikalutslepp

Det er ikkje registrer bedrifter med
konsesjonspliktige utslepp eller
grunnforureining i naerleiken til
planomrédet.

Forureining — luft

Stev/partiklar/roy - - - Det er ikkje registrert verksemder i
néerleiken til planomrédet som slepp ut
stov, partiklar eller rayk.

Stay - - - Det er ikkje registrert verksemd i
nerleiken av planomradet.

Lukt - - - Det er ikkje registrert verksemder som
fordrsakar lukt i planomrédet.
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Sarbarheit knytt til infrastruktur

Ugnskt Potensiell risiko for: Merknad

hending/forhold Menneske | Miljg | Okonomi

Trafikkfare www.vegvesen.no

Trafikkulykker pa veg. | 1.2 1.1 1.1 Det er ikkje registrert mange
trafikkulykker pé vegen inn til
planomrédet. Auka trafikk pga. av
utbygging vil truleg ikkje auke
trafikkulykker langs veg. Det blir
etablert mateplassar og fortau langs
veg.

Forureining www.sft.no

Stoy - - - Planomrédet er ikkje utsett for stoy fra
veginfrastruktur e.l.

Utslepp/ kjemikaliar - - - Planomradet er ikkje utsett for
utslepp/kjemikaliar.

Ulykke pa naerliggjande vegar/transportire

Veg 1.2 1.1 1.1 Planforslaget er ikkje vurdert til &
péverke potensielle trafikkulykker pa
neerliggjande vegar.

Sjo 1.1 1.1 1.1 Ulykker pé sjo vil ikkje paverke
infrastruktur eller planlagde tiltak i
planomréadet.

Luft 1.1 1.1 1.1 Planomréadet er ikkje vurdert & vere
utsett for luftfartsulykker.

Kommentar:

Planarbeidet kan fa nokre negative verknader pa miljg, naturressursar og samfunn i forbindelse med storm/sterk
vind, overvatn og lausmasseskred.

Tiltak vind: Byggverk ma dimensjonerast for vindpakjenning.
Tiltak overvatn: Det md i samband med bygging av omradet gjerast klart for drenering av overvatn.

Tiltak lausmasseskred: Ved eventuelle konflikt med planlagt utbygging ma det gjerast skredsikringstiltak i form
av reinsing og boltesikring. Desse tiltaka ma falgjes opp av geolog.
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7  VURDERING ETTER FORSKRIT OM KONSEKVENSUTREDNING

Forskrift om konsekvensutgreiingar skil mellom planar som alltid skal konsekvensutgreiast og ha
planprogram, jf. forskrifta § 6, og planar etter § 8 som skal vurderast neerare og konsekvensutgreiast
dersom dei har vesentlege verknader for miljg eller samfunn. § 6 slér inn for reguleringsplanar som
blir omfatta av vedlegg I til KU-forskrifta, mens § 8 slar inn for planar som omfattast av vedlegg II.

Forskriftas § 7 gjeld tiltak og planar etter anna lovverk som alltid skal konsekvensutgreiast. Planen
omfattast ikkje av § 7, d& den ikkje skal handsamast etter anna lovverk.

Forskrift om konsekvensutredningar (KU-forskrifta) trddde i kraft 1. juli 2017, mens oppstart av
planen ble kunngjort i 2013. Det var ikkje vurdert a vere krav om konsekvensutredning for planen etter
den dagjeldande forskrifta.

Det folger av rettleiar til KU-forskrifta kap. 7.1 at «I de tilfella der en plan ikkje var omfatte av
tidlegare forskrift, og saksbehandlinga av planen var starta opp for ikrafttredelse av 2017-
forskriften (20. juni 2017), vil ikkje planen vaere omfattet av 2017-forskriften. Med passusen
«saksbehandlingen av planen ble startet», meinast at planen er behandla etter pbl. §§ 8-3, 11-2 eller
12-8 (kunngjering av oppstart).»

Ut ifré dette skulle ein kunne legge til grunn at det ikkje er krav om konsekvensutgreiing for
foreliggande plan.

I referat fra undervegsmete med planmynda datert 05.11.2020 vart det likevel gjort felgande

vurdering;:
«Planforslaget som vart sendt inn til kommunen 16.3.2020 omfatta fleire tiltak over store
omrdder som er i strid med LNFR formdl satt i overordna plan, som vill samla sett utloyse
krav om konsekvensutgreiing. Med bakgrunn i fylkesmannen sin forebels uttale og dialog
med kommunen har ein funnet ei planavgrensing som imetekjem bde PLT sine vilkar og
KMD si KU rettleiar fra 2020 (sja vedlegg 4), om kva tiltak som berre treng ein KU
vurdering i staden for ein KU utgreiing, sa lenge arealet som er i strid med overordna plan
er mindre enn 15 daa (KU rettleiar kap 8.1.3 side 41).»

Det er vurdert at planen ikkje er omfatta av § 6, jf. vedlegg I (sji 0g avsnitt under knytt til tolking i KU-
rettleiar), men at ein bgr vurdere om KU-kravet slar inn som fglgje av § 8.

Forskriftas § 8 omhandlar planar og tiltak som skal konsekvensutgreiast viss dei kan fa vesentlege
verknader for miljo eller samfunn:
Folgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger etter §
10, men ikke ha planprogram eller melding:

a. reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der
det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen

b. tiltak i vedlegg II som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven.

Her er berre bokstav a. aktuell og ein ma vurdere tiltaka etter vedlegg II. Etter vedlegg IT pkt. 13 ma ein
vurdere om planen ved & omdisponere LNF-formél vurderast a fa vesentlege verknader som falgje av
endringar av tiltak nemnt i vedlegg I og vedlegg II:
Pkt. 13: Utvidelser eller endringer av tiltak nevnt i vedlegg I og vedlegg II som kan f&
vesentlige virkninger.

Om ein gar gjennom tiltaka nemnt i vedlegg I og vedlegg II ser ein at det berre er vedlegg I pkt. 25 som
kan vere aktuell 4 vurdere her, jf. vedlegg II pkt. 13:

Vedlegg I, pkt. 25:
Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan.
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KU-rettleiaren fra KMD (2020) kap. 8.1.3 omtalar korleis ein skal forhalda seg til KU-forskriftas § 6 —
Vedlegg 1, pkt. 25, bokstav b — «Nye bustader- og fritidsbustadomrader som ikkje er i samsvar med
overordna plan». Av KU-rettleiaren gar det fram at kravet ikkje slér inn for eit omréde som er mindre
enn 15 dekar:
«Departementet legger derfor til grunn at foresegner i vedlegg I nr. 25 omfattar omrdder pa
15 dekar eller meir, det vil si same storrelses kriteriet som 1 2014-forskriften (§ 2 bokstav b).
Foresegner gjelder bade ved omraderegulering og detaljregulering av slike omrader. Det
understrekast at foresegner kun gjelder regulering som ikkje er i samsvar med overordna
plan.»

Delar av planomrédet omfattar LNF-areal i KPA, som her vert nytta til bustadferemal. Dette gjeld som
nemnd eit areal pa under 15 daa, og det utlgysast ikkje automatisk krav om konsekvensutgreiing, men
tiltaket skal vurderast etter KU-forskrifta § 10, jf. § 8.

Etter § 10 skal det vurderast om ein plan eller eit tiltak kan fa vesentlege verknader for miljo eller
samfunn ved at det sjdast pé eigenskapar ved planen eller tiltaket, planens lokalisering og paverknad
pa omgivnadene, samt verknadenes intensitet, kompleksitet, og sannsyn for at ugnskte hendingar vil
inntreffe.

Vurdering etter § 10:

Den delen av planomrédet som gar inn i LNF-omréde i overordna plan er under 15 daa og det er sileis
ikkje snakk om ein storre omdisponering av LNF-areal. Formalet med & ga inn i LNF-omradet er &
minske terrenginngrep og bevare meir verdifullt landskap og grontomrade enn ved & folgje
avgrensinga i KPA.

Planomradet omfattar ikkje verneomréde etter naturmangfoldloven kapittel V. Planomrédet er trekt
inn fra strandsona og utvalde naturtypar vert derfor ikkje rort av dei planlagde tiltaka. Verna vassdrag
eller freda/verna kulturminne vert ikkje rort av dei planlagde tiltaka.

Planen vil ikkje medfere sarlege konsekvensar for befolkningas helse, vesentleg forureining eller
klimagassutslepp. Det er heller ikkje risiko for alvorlege ulykker som fglgje av ras, skred eller flaum.

P& bakgrunn av ovannemnde vurderast det at planen ikkje vil fa vesentlege verknader for miljo eller
samfunn og at det derfor ikkje er krav om konsekvensutgreiing etter § 8, jf. § 10.
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8 SKILDRING AV PLANFRAMLEGGET

8.1 Innleiing
Det er gnskeleg 3 leggje til rette for 24 nye einebustader (BFS) med tilhgyrande anlegg.
Ein har fra ein starta opp planarbeidet i 2013 redusert nye einingar frd 87 til 24 einingar.

Illustrasjonen viser Mangersnesvegen inn til planomrdde, og planomrdde med nye bustader (gul
farge), og eksisterande bustader og fritidsbustader (rod farge).

e Plassering og utforming

Ny bustader er tilpassa terreng og landskapet slik at det blir minst mogleg skjeringar og fyllingar.
Nye bustader skal utformast slik at ein oppnar god funksjonell og arkitektonisk heilheit i forhold til
fjernverknad og eksisterande omgjevnadar. Materialbruken skal i hovudsak vere tre, murverk og
naturstein, og fargesettinga skal vere jord- og bergfargar. Bustaden i omrédet skal ha einskapleg
arkitektur og fargesetting.

e Grad av utnytting
%-BYA er satt til max. 25 %, og %-BRA ligg pa mellom 25 - 50 %.

e Bustadmiljo og bukvalitet

Det vert fortau pé 2,5 meter frd Mangersnesvegen og inn i planomrade. Mangersnesvegen vert utvida
til 4,5 meter. Det vert trygge og gode bumiljg og kvalitetar med bevarte grontareal og friomrade. Det
vert nye leikeplassar , parsellhage og stiar som knytt omradar saman. Strandsona vert bevart, men ein
in kan likevel nyte utsikten, bade, fiske og ta en tur med kaiaken.

e Miljeoppfelging
Det vert minst mogleg terrenginngrep, og ein gnsker 4 bevare mest mogleg av naturmarka i
bustadomradet.
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8.2 Reguleringsformal

Hovudferemal i planen er som folgande:
1.

Nogoprwp

Einebustader
Fritidsbustader
Avlgpsanlegg

Leik
Naturomrade-Grgnstruktur
Friluftsomrade

Parsellhage

Hllustrasjonsplan
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Ilustrasjonar med ortobilde Illustrasjoner med reguleringsplan

Sett mot nord. Sett mot nord.

Sett mot ost. Sett mot ost.

Sett mot nord ost. Sett mot nord ost.
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8.2.2 Reguleringsformal

FORMAL Areal Kote BYA Tall pa
M2 BH etasjar

NR 1.
BUSTADER OG ANLEGG
BFS-Bustader frittliggjande
BFS1 839m2 BH=K+23 25% 2 etg+loft
BFS2 743,8m2 BH=K+23 25% 2 etg+loft
BFS3 669,3m2 BH=K+23 25% 2 etg+loft
BFS4 1126,7m2 BH=K+23 25% 2 etg+loft
BFS5 722,6m2 BH=K+21 25% 2 etg+loft
BFS6 671,7m2 BH=K+21 25% 2 etg+loft
BFS7y 696mz2 BH=K+21 25% 2 etg+loft
BFS8 797,7m2 BH=K+22 25% 2 etg+loft
BFS9 824,q4m2 BH=K+23 25% 2 etg+loft
BFS10 782,8m2 BH=K+29 25% 2 etg+loft
BFS11 801,1m2 BH=K+28 25% 2 etg+loft
BFS12 870,5m2 BH=K+31 25% 2 etg+loft
BFS13 763,5m2 BH=K+30 25% 2 etg+loft
BFS14 755,8m2 BH=K+30 25% 2 etg+loft
BFS15 724,1m2 BH=K+30 25% 2 etg+loft
BFS16 665,6m2 BH=K+30 25% 2 etg+loft
BFS17 662,9m2 BH=K+31 25% 2 etg+loft
BFS18 707,5m2 BH=K+31 25% 2 etg+loft
BFS19 791,9m2 BH=K+35 25% 2 etg+loft
BFS20 746,3m2 BH=K+35 25% 2 etg+loft
BFS21 788,3m2 BH=K+36 25% 2 etg+loft
BFS22 690,8m2 BH=K+36 25% 2 etg+loft
BFS23 711,7m2 BH=K+35 25% 2 etg+loft
BFS24 727,7m2 BH=K+32 25% 2 etg+loft
BFS25 Eksisterande bustad 1212,2m2 BH=K+12/9,5 25%
BFS26 Eksisterande bustad 1053,0m2 BH=K+27 25%
BFS27 Eksisterande bustad 1699,0m2 BH=K+32 25%
Sum 2250,2m2
BFF1 Eksisterande hytte 1179,4m2 BH=K+16 25%
BFF2 Eksisterande hyttetomt 1216,1m2 BH=K+16 25%
BFF3 Eksisterande hytte 1521,7m2 BH=K+17,5 25%
Sum 3917, 1m2
BKH - Parsellhage
f BKH1 260 m2
Sum 269 m2
BRE- Renovasjonsanlegg
f BRE1 273,1m2
f_BRE2 86,8m2
f BRE3 75,2m2
Sum 435,1m2
BAV- Avlgpsanlegg
f BAV1 207,8 BH=K+13
Sum 207,8m2
BLK-Leik
f BLK1 514,9m2
f BLK2 411,6m2
f_ BLK 3 324,8mz2
Sum 1251.3 m2
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NR 2.
SAMFERDSELSANLEGG OG
TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kjoreveg

o SKV1,2,11

f SKV,3,4,5,6,7,8,9,10

Sum

13108,5

Fortau

o_SF1

f SF 2,34

Sum

3840,5m2

Anna veggrunn-grgntareal

0_SVG17,8,09,10,11,12

f SVG1,2,3,4, 5,6

Sum

2404,2m2

Mgteplasser

Mi1-M8

Nr3
GRONSTRUKTUR

Naturomrade (GN 1,2,3,4,5, 6 )

Sum

16877,8m2

Nr 5.
LANDBRUK-NATUR-OG
TILHORANDE
STRANDSONE

Friluftsomrade

LF-1,2

Sum

23673,6m2

Nr7
OMSYNSSYONE

Frisiktsonen

Andre sikringssoner-branngate

Totalareal

88235,2m2
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8.3 Byggeformal
Det vert 24 nye einebustader (BFS) og ein ny fritidsbusetnad (BFF) i planomrédet.

e Frittliggande bustader (BFS1- BFS27)
Det vert 24 nye frittliggjande bustader med tilhgyrande anlegg , og det er 3 eksisterande bustader i
planomradet i dag. Totalt 27 einebustader i planomradet.

Utnyttingsgrad (BES)
BYA reknast ut i fré byggas fotavirykk + parkering/garasje/carport ( ca. 50m2) x 100/ tomten.

Fotavtrykk = Mellom 140-180 m2.

o  Frittliggande fritidsbusetnad (BFF1- BFF3)
Det er 2 eksisterande hytter i planomrédet i dag, og ein hyttetomt som blir regulert til hytteformal.

MEn
Ll
v

Plankart.
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8.4 Uteoppholdsareal

Planforslaget vidareforer de areal- og kvalitetskrav som er fastsett i kommuneplanens arealdel knytt til
felles uteopphaldsareal, noko som sikrar at det skal etablerast minimum 50 m2 felles uteopphaldsareal
per bueining.

o Felles leikeplassar:
Arealet skal opparbeidast og leggjast til rette for leik og opphald.
f BLK1, f BLK2, f BLKS3 er felles for nye bustader.

Arealkrav:
Det skal avsettast minimum 50 m? felles uteopphaldsareal per bueining BFS som tilfredsstiller
kvalitetskrava jf. § 4.3.4.

e f BKL1 vert pd 323 m2

e f BKL2 vert pa 411,6 m2

e f BKL3 vert pi 323 m2

Kvalitetskrav:
Leikeareal skal ha folgjande kvalitetar:
¢ Klimatisk skjerma, beskytta mot framherskende vindretning, forureining, straling og

trafikkfare.
God utforming og materialbruk.
Gode sol tilhgve.
Steyniva skal ikkje overstige 55 dBA.
Alt leikeareal skal veere pa bakkeplan.

e Areala skal ha hensiktsmessig form, tilgjengelegheit og plassering.
Leikeomrade skal:

o Tilfredsstilla krava til universell utforming.

o IKkkje vere brattare enn 1:3. Brattare terreng enn angitt skal ha saerskilte kvalitetar, til demes

vere eigna til akebakke.
e Leikeplassar skal vere opparbeidd med minst to leikeapparat og benkebord.
e Det skal setjast opp gjerde pd min 1,2 meter hagde rundt heile leikeplassen.

Adkomst:
Leikeplassar ligg i langs veg og vet lett tilgjengeleg.

e Ivaretaking av eksisterande og evt. ny vegetasjon:

Ein vil behalde naturmark og trer i grentomrade og friomrade. P4 leikeplassar skal ein la traer sta
dersom dei ikkje kjem i konflikt med leikeapparata, bordbenker og UU. Det vet ny vegetasjon ved
etablering av nye bustader og ved leikeplassar dersom ein vil skjerme dei for innsyn.

e Krav utomhusplan
Ved innsending av rammesgknaden skal det leggast ved utomhusplan, 1:200. Utomhusareal skal
utformast etter prinsipp om universell utforming.

e Privat uteopphaldsareal
Det stilles krav om minimum 200 m2 privat uteopphaldsareal MUA for kvar bustad i BFS.
Minste tomteareal for einebustader er 650 m2.

8.5 Stiar og turvegar

e Stiar
Det kan etablerast stiar i LF1 og GN3 . Stiar skal binde saman omrader samt ogsé fungere som
snarvegar.

e Turveier /traktorveg
Eksisterande turveg mot Nesvatnet nord , og traktorveg/turveg mot gst.
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8.6 Naturomrade (GN)
Naturomréde er gronbuffer mellom bustader i planomradet. Eksisterande vegetasjon takast vare pa.

Omradet skal vere ope for allmenn ferdsel og bruk. Det kan etablerast enkle tiltak som fremjar
naturopplevinga i omridet som mgteplassar, stiar og benkar.

8.7 Landbruksomrade (LF)
LF-omrader med serskilt fokus pé friluftsliv. Friluftsomrada mot sjg og mellom bustadomréde.

Eksisterande vegetasjon skal takast vare pa i friluftsomradet. Det kan etablerast enkle tiltak som stiar
og keyrbar sti, sja illustrasjonsplan. Omrédet skal vere ope for almenn ferdsle og bruk.

8.8 Parsellhage (BKH)
Det vert etablert parsellhage for dyrking av ulike gransaker og baer. Dette vil ogsa bli eit sosialt

motestad for bebuarane.

8.9 Utforming av veg (SKV), fortau (SF) og mgteplassar (M)

« Avvik frd vegnormalen
Det skal utarbeidast teknisk plan for veg i trdd med handbok N100 (og R700) som skal godkjennast av
Alver kommune/aktuell vegmynde for igangsetjingslgyve vert gjeve.

«  Stigningsforhold
Nye vegar og fortau i planomradet vil veere utan merkbar stigning, men nokre kortare strekningar far
ein stigning pd mellom 1:10 og 1:15. Her gnska ein 4 tilpassa seg landskapet og unngé hegge skjeringar

og fyllingar.

Kayrevegar (SKV)
Mindre avvik i plassering kan aksepterast opptil 1 meter vertikalt og horisontalt. Terrenginngrep i
forbindelse med keyreveg skal gjerast mest mogleg skdnsamt.

Offentleg kayrevegar: o SKV1i,0 SKV2.
0_SKV1 er eksisterande og vert uendra.
0_SKV2 vert 4,5 meter.

Felles Koyrevegar: g SKV3-f SKVi0 er felles vegar.

f SKV3vert 4,5m.

f SKV6,f SKV7ogf SKV 9 vert 4 meter.

f SKV8,f SKVio, vert 3,5 meter.

f _SKV4, f_SKV5 er eksisterande vegar med mindre justeringar.

e Fortau (SF)
Offentleg fortau o_SF1 og felles fortau, f SF2 f_SF3 og f_SF4. Bredde vert 2,5 meter.
Mindre avvik i plassering kan aksepterast opptil 1 meter vertikalt og horisontalt.

e Magteplassar (M)
Langs eksisterande kommunal veg er det lagt inn 8 mgateplassar (0_M1-0_MS8). Nokre av
moteplassane er heilt eller delvis eksisterande. Mindre avvik i plassering kan aksepterast opptil 0,5
meter vertikalt og horisontalt. Der mgteplassar gér utanfor keyreveg er mgteplassar vist som anna
veggrunn-grontareal.

8.10 Parkering
Det leggast tiltrette for 2 plasser for kvar bustad i BFS.

8.11 Renovasjon

For BSF leggast det opp til 3 stk. felles areal for renovasjon (BRE). Det skal etablerast postkassestativ
innanfor same areal. Det skal utarbeidast renovasjonsteknisk avfallsplan (RTP) som skal godkjennast
av NGIR og leverast som vedlegg til ssknad om rammelgyve.
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8.12 Vatn og avlep
Det er utarbeida VA rammeplan 29.11.2022 som er vedlagt planforslaget. Denne skal leggast til grunn
for utbygginga jf. reguleringsforesegner.

e Vassleidningar

DN18omm vassleidning knytast til kommunalt nett i Prestmarkvegen og leggjast som
sjoleidning pé tvers av Nesvatnet. Vidare kryssar leidningen terreng aust for private
hytteeigedomar gnr. 444 bnr. 44, 46 og 48 fram til ny veg i bustadfeltet (pkt. H-G).
DN18omm leidning leggjast fram til vassverkskummar ved punkt F, D, A og E.

Som alternativ trase for hovedvassledning mellom pkt. G og Prestmarkvegen kan ledning
leggjast i Mangersnesvegen, vest for planomradet, frd vassverkskum i punkt A. Fra Nesvagen
leggjast sjoleidning pé tvers av Nesvatnet, fram til Prestmarkvegen. Denne leidning kan og
forsyna bustadar langs Mangersnesvegen med vatn og gir uttak for brannvatn.

DNsomm stikkleidningar til delfelt vert knyta til i vassverkskummar.
Det vil bli sgkt om kommunal overtaking av vassleidning fram til uttak for brannvatn.
Stikkleidningar vil bli felles privat leidning.

Bustadeininga i planomradet er planlagt i hegd fré kote +3-26 moh. Det vil ikkje vere
naudsynt for trykkreduksjonsventil pa forbruksvatnet, men dette mé kontrollerast for bygg
vert knyta til leidningsnettet.

Dimensjonerande vassmengde vil vere uttak av slokkevatn (20 1/s).

e Spillvassanlegg

Det etablerast eit spillvassanlegg for bustadfeltet, med pumpestasjon for overforing av
spillvatn til nytt, kommunalt reinseanlegg i Mangersnesvegen. Pumpeleidning leggjast som
sjeleidning fram til reinseanlegget, vest for planomradet.

DN160omm leidning leggjast parallelt med vassleidning i vegar. For & oppna sjglvfall for
avlaup fra servestre del av planomrédet (felt BFS1-9 og BFS26-27) leggjast spillvassleidning i borehol
gjennom fjell under felt BFF4 (gnr./bnr. 444/66), mellom pkt. C-K.

Stikkleidningar til delfelt utferast som DN110-125mm leidning.

Dersom felt BFS25 (Gnr. 444 Bnr. 31) skal knytast til nytt leidningsnett mé eigedomen
installere avlaupspumpe og leggje pumpeleidning i veg f SKV5 fram til kommunal leidning
(pkt. C).

e Nytt system for overvatn

Det leggjast DN2oomm leidning parallelt med vass- og spillvassleidning i veg mellom punkt
A-E. Leidning til sjo leggjast langs veg til eksisterande bustad gnr./bnr. 444/31 (punkt C) og
utferast med dimensjon DN3oomm.

DNi16omm stikkleidning leggjast i veg til felt BFS15-18 (punkt E).

Det vil bli skt om kommunal overtaking av overvassleidning mellom pkt. A-E og C-utslepp
sja. Stikkleidningar vil bli felles privat leidning.

e Brannvannsdekning

Uttak for brannvatn plasserast i vegkryss i bustadfeltet (punkt A, D, E) og i veg f_SKVg ved
tomt BFS24 og 19 (punkt F og G). Alle nye bustader ligg maksimalt 100m fré eit uttak.
Slokkevassuttak utferast som brannventil i vassverkskum.

e Overvasshandtering

Overvatn fra nye bustader knytast til overvassleidning til sjg eller leiast til infiltrasjon i

terreng. Flomveger etablerast som opne groftar langs vegane, fram til utlgp i terreng eller mot sja.

I all overordna planlegging er det viktig & fokusera pd konsekvensar som store nedbgrsmengder far for
den nye utbygginga og tilsvarande for omgjevnadane. I samband med prosjektering av vegane er det
viktig & prioritere at disse ma fungere som flomveger, da i hovudsak veggroftene. Hinder ma etablerast
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slik at vatn som felgjer vegane, ikkje forsvinner ut pa plasser kor stor skade oppstér. Flomveger over
delfelt mé sikrast. Bygg og konstruksjonar ma ikkje plasserast i flomvegtrase. Bekkar og graftar ma
haldast opne og driftast med jamne mellomrom. I felles private vegar ma drift organiserast i veglag.
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8.13 Soltilhgve
Dei nye bustadene og leikeplassar far svaert gode sol tilhgve frd morgon til sen kveld. Omrada ligg vest
vendt. Se vedlagt solanalyse.

8.14 Trafo

Trafostasjon kan etablerast innanfor planomréadet uavhengig av formal.

e Trafostasjon skal ikkje vere til hinder for fri sikt til veg.

e Trafostasjon ma plasserast minst 5 meter frad bygningar med brennbare overflater.

e Motorisert kayretay opp til klasse C, ma kunne sta attmed nettstasjon og drive vedlikehald utan at det
er til

e hinder for allmenn ferdsel.

e Trafostasjonar kan plasserast inntil 1 meter frd eigedomsgrensa og 60 meter fra sjo.

e Trafostasjonar kan etablerast i eigne rom i bygg.

8.15 Energi

Ved sgknad om rammelgyve skal det lagast ei utgreiing om tiltakets energibruk. Lav energi- eller
passivhus lgysningar skal vurderast for bygningane, og det skal greiast ut om vurderingane i
forbindelse med sgknad om rammelgyve.

8.16 Universell utforming

Det skal leggjast til rette slik at minst 50% av nye bueiningar blir utforma som tilgjengelege
bueiningar. Trafikkomrade og leikeplass skal vere utforma slik at alle skal nytte dei pa ein likestilt
mate si langt som rad utan spesiell tilpassing eller hjelpemiddel.
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8.17 Barn og unges interesser
Noko av omrédet vert opparbeida med leikeplassar, parsellhage, eksisterande gronstruktur og
friomréde med stiar. Dette vert positiv for omradet.
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9 VIRKNINGER/KONSEKVENSAR AV PLANFRAMLEGGET

9.1 Overordna planer og vedtak

Bustadomradet er i hovudsak i samsvar med kommuneplanen bortsett frd eit mindre omrade i
nordaust. Omradet i nordaust som er satt av til LNF i kommunedelplanen gnskjer ein § kunne
regulere ca. 8225 m2 til bustader, renovasjon, avlgpsanlegg , gronstruktur og veg.

Den delen av planomréadet som omfattar byggeomrade i kommuneplanen er ca. 26,4 dekar.

Teiknforklaring

LNF omride ca.8225m2

Byggeomride ca.26393m2

iy
ik
Kart visar byggeomrdde pd ca. 26,4 dekar og LNF omrdde pa 8,2 dekar.
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Dei nye bustadene innanfor BFS19-BFS24 i nordaust vert godt tilpassa landskapet med lite
skjeringar og fyllingar, og blir lite eksponert sett fré sjgen. Bustader ligg delvis bak hegdedraget og
tittar over kanten. Vegen opp til desse bustadene er lagt slik at ein fir minst mogleg terrenginngrep.
Pumpestasjonen er plassert der det er mest naturlig i forhold til nytt bustadfelt.

Hadde ein valt 4 legge bustadane og vegen i GN3 for & ikkje kome i konflikt med LNF-omréadet, hadde
det vore eit myKkje starre terrenginngrep enn det ein no legg opp til. For & minske terrenginngrepet
gnskjer ein derfor & trekke bustadene lengre mot nord og vegen lengre mot aust.

Vi vil ogsé foye til at vi hadde ein synfaring med kommunen og politikare der vi gjekk opp terrenget
der forslag til nye bustader og vegen var tenkt plassert, og synleggjorde dé at denne lgysinga blir det
beste for landskapet. Det var da ein felles forstding og samtykke til dette valet av vegtrasé og plassering
av bustader.

Ein har i planomréadet tilrettelagt for gjennomgiande grontomrade og friluftsomrade med stiar. Det er
eit positivt tiltak med omsyn til rekreasjon for bustadene og naeromradet, og for folkehelsa.
Grentomrada og friluftsomrada i planen vil koplast mot og lede til storre friluftsomrade i nord, aust og
Sor.

Formalsgrensene i kommuneplanen er grovt teikna, og ein mé kunne anta at ein ved detaljregulering
ma kunne justera formaéla i noko grad. Ved ein neermare og konkret vurdering ser ein at ein justert
grense mot nordvest/sgrvest vil vere ein meir naturleg avgrensing enn det som er vist i
kommuneplanen. Sterrelsen pa arealet nytta til bustadomréde vert derfor ikkje storre enn det som er
vist i kommuneplanen — formalet blir rokert for a tilpasse tiltaka betre til landskapet, og for & fa
betre massebalanse og lite terreng inngrep.

Som vist pa illustrasjonsplan og snitt vil nye bustader og veg liggje godt i landskapet , og vert lite
eksponert. Det vert lite murar og bortkeyring av massar.

Eksisterande bustad som er bygd har ikkje tilpassa seg terrenget og landskapet.
e |

Ch < —

Snitt B-B

Snitt C-C
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9.2 Estetikk

Nye einebustader skal utformast med god materialbruk og hag arkitektonisk kvalitet. Planlagt
bustadfelt kan oppné ein god funksjonell og arkitektonisk heilheit i hgve til eksisterande omgjevnad og
fjernverknad. Ved sgknad om rammelgyve skal det ogsa sendast inn ein samla overordna plan for
arkitektonisk utforming.

9.3 Landskap

Landskapet er smakupert og eksponert mot sjgen. Omrédet sin topografi tilseier at det blir mogleg &
byggje ut omradet utan dominerande skjeringar og fyllingar. Nye bustader blir tilpassa slik at det vert
minst mogleg terrenginngrep. Se snitt C-C og B-B.

9.4 Konsekvensar for naboar

Nye bustader vil i liten/ingen grad gydelegge naboars kvalitetar. Planen vil ikkje f4 konsekvensar for
utsikt og soltilhgve. Tiltaka i planen kan skapa noko trafikkvekst gjennom tilkomstvegen til
Mangersnes. Ny utbygging vil medfare tilflytting til Alver kommune som igjen blir med pa & skape nye
arbeidsplassar i kommunen. Det vil igjen auke behovet for skular, sjukeheim, barnehagar, butikkar og
fritidsaktivitetar m.m. Dette kan vere svart positivt for Alver kommune.

9.5 Trafikktilhgve og parkeringsforhold

Det vert etablert fortau og utbering av veg. Parkering blir pa eigen bustadtomt. Forventa framtidig
trafikkmengd pa samlevegen inn mot planomradet kan med dette estimerast til 250 - 300 ADT.
Estimert trafikkmengd i dag pa ca. 150 ADT.

9.6 Kulturminne

Planforslaget vil ikkje fa konsekvensar for kulturminne i planomrédet. Vestland Fylkeskommune har
utfert arkeologiske registreringar. Etter giennomgang har dei definert funnomrada men desse er ikkje
automatisk freda kulturminne. For planarbeidet vil funna ikkje ha noko praktisk innverknad, og dei
har derfor ikkje vesentlege merknader til planen i heve til automatisk freda kulturminne. Rapport fra
utforte arkeologiske registreringar leggast ved planforslaget.

9.7 Friluftsaktivitet, naturomrade, barn og unges interesser i neermiljoet

Planforslaget vil ikkje fa negative konsekvensar for friluftsaktivitetar, naturomrade, barn og unges
interesser. I planarbeidet er det lagt til grunn sterk vektig av barn og unge sine interesser. Det er
regulert inn leikeomrade. Mellom bustadfelta er det starre friluftsomrade, naturomrédde som barn kan
bruke til fri leik. Fra f SKV9 kjem ein innpa eksisterande sti system. Planomrédet ligg i
utgangspunktet seers hgveleg til nar det gjeld friluftsaktivitetar, dé ein grenser til LNF-omrade pa fleire
kantar. Sykkel, leikeplassar, stiar og nearheit til gronstruktur, sjo og friomradet er positivt for
folkehelsa.

9.8 Vurdering jamfer Naturmangfaldslova

Det er eit nasjonalt mél at tap av biomangfald skal stoppast, og arealbruken skal stgtte opp om dette
mélet (St.meld 26 (2006 - 2007)). Tiltaket er vurdert ut frd krava i kapittel IT i Naturmangfaldslova,
med sarleg omsyn til prinsippa i felgjande heimlar:

§ 8 : Kunnskapsgrunnlaget.

§ 9 : Fore-var-prinsippet.

§ 10: Pkosystemtilneerming og samla belasting.

§ 11: Tiltakshavar betaler.

§ 12: Miljeforsvarlege teknikkar.

I planarbeidet har ein nytta viktige informasjonskjelder som naturbase, artskarta til
artsdatabanken.no, nasjonal raudliste og lokale observasjonar av naturmangfald. Det er ikkje avdekka
konfliktar mellom arealbruksendringane og utvalde naturtypar og prioriterte artar i forslag til forskrift.
Endringane er og vurdert i forhold til naturmangfaldet generelt og registrert kjent lokal kunnskap.
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9.9 Tilhgve til strandsona
Strandsona vert urert og regulert til LF - friluftsformal.

9.10 Privat og offentleg servicetilbod

24 nye bustader i planomréadet vil auke behovet for privat og offentleg servicetilbod som igjen vil
skape ny arbeidsplassar. Tilflytting til Manger som er positivt. Manger sentrum har butikkar,
barnehagar, skular, kyrke, sjukeheim med offentleg kjokken, omsorgsbustader, idrettsanlegg med
svemmeanlegg, hall, fotballbaner og eit etablert senter. Det ligg ogsa ein bathamn med plass til 85
béatar i neerleiken til det nye bustadfelta.

9.11 Landbruk

Omrédet er i dag delvis brukt til beite. Ny bustader og veger vil endre og redusera beiteomrade noko,
men ein kan likevel oppretthalda beite i LF 1, LF2 og i GN3. Desse omréda kan ein for eksempel
styre ved Nofence. www.nofence.no Ingen fysiske gjerder mé settast opp eller vedlikehaldas. Ein fir
kontroll pa dyreflokken og beitene pa mobilen.

9.12 Klimatilpassing

Lav energi- eller passivhuslgysningar skal vurderast for nye bustader og det skal utreias. Bustader vert
tilpassa landskapet slik at det vert mest mogleg massebalanse som er positiv for klima. Grenstruktur
og LF omrader bevarast i planomradet, og det vert grene hagar og parsellhage. Overvann handterast
lokalt pa tomter, i grantomrade/LF og langs vegar. I fylgje NVE sitt aktsemdskart er omradet ikkje
utsett for sngskred, steinsprang, jord- og flaumskred. Det er heller ikkje registrert skredfaresoner i
Naturbase.

9.13 Transport

Det vert noko meir trafikk med 24 nye bustader til Manger sentrum som ligg ca. 2,5 km fra
planomradet. Med nytt fortau pa 2,5 bredde vil ein vil lettare ta i bruk sykkel/el sykkel . Vegen vert
utbetra til 4,5 meter som er positiv for alle som bor i omradet. Fleire kayrer El bil i dag som er positivt
for klima og gir mindre toy. Fortau har liten dokumentert effekt pa trafikktryggleiken, og er i forste
rekkje eit tiltak for & oppna betre framkomst for mjuke trafikantar og auka kjensle av tryggleik.

9.14 Skole og barnehagekapasitet

Alver kommune har dekning bade pé skule og barnehage, og det private servicetilbodet er
gjennomgaande godt pa Manger. Det er i framtida enske om & kunne bygge ein ny barneskule pa
Manger.

9.15 Risiko og sarbarheit

Risiko og sdrbarheit er omtalt i planskildringa. I dette tilfellet er det ingen tiltak i forbindelse med stoy
som skal vurderast. Som ein ser av snitta, kan ein konkludera med at det ikkje er spesiell rasfare i
planomradet. Omrédet i strandsona vil bli paverka ved ei framtidig havnivastigning.

9.16 Infrastruktur (veg/vann/avlep, el - anlegg etc.)

Eksisterande infrastruktur vil delvis vere tilstrekkeleg til & bere auka belastning som falgje av tiltaket.
Ein vil gjere tiltak som mgteplassar, fortau, utbering av veg og nytt Va anlegg. Fritidsbustader kan
knytte seg til nytt VA anlegget som er positivt .

9.17 Juridiske/ skonomiske konsekvensar for kommunen

Det er ikkje venta at planforslaget vil fore til juridiske konsekvensar for kommunen utover eit vanleg
reguleringsplanframlegg. Det er ikkje kjennskap til servituttar, heimlar eller liknande som kan fare til
konsekvensar for planforslaget.

9.18 Byggeperioden og massar
Ein legg i planen opp til tilnaerma massebalanse, og det blir lite utkgyringar av massar i
byggjeperioden. Det blir satt krav til massehandtering i foresegnene.

9.19 Energibehov — energiforbruk
Det vert gkt energibehov, men ved sgknad om rammelgyve skal det lagast ei utgreiing om tiltakets
energibruk.
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10 MEDVIRKNING

Reguleringsarbeidet ble varsla etter krava i plan- og bygningsloven. Merknader er summert opp og
kommentert i vedlagte merknadsdokument. Det har vore dialog mellom forslagsstillar og kommunen
med undervegsmeter, teamsmeater, oppfelging pa mail og telefon.

11  FORSLAGSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Planframlegget tilretteleggjar for framtidige bustader pa Manger i Alver kommune og er hovudsakleg i
samsvar med overordna plan, med noko rokkering av areal for 4 f4 minst mogleg terrenginngrep i
landskapet. Ein har vore opptatt av 4 ta vare pé gronstruktur, friomréde og a etablere naturlege stiar.

Bustader og vegar er pa best mogleg mate tilpassa terrenget og landskapet slik at ein far minst mogleg
skjeringar, fyllingar og da oppna masse balanse.

Koplingspunktet til eksisterande stisystem vert ivaretatt slik at ein kjem seg lett ut i turterreng i
neromradet. Det er ogsé tilrettelagt for leikeplassar og parsellhage.

Det vert lagt til rette for meteplassar, fortau og utbering av kommunal veg langs Mangersnesvegen.

Manger er i dag hovudsakleg prega av spreidde einebustader. Den nye planen legg opp til a gje tilbod
om fleire einebustader, som vil vere positivt for dei som gnskjer  flytte ut pa landsbygda.

Dei nye bustadene vert eit positivt tilskot i omradet.
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