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Mangelsbrev og varsel om mellombels stans i sakshandsaming

Om fremja privat reguleringsplanforslag

Vi viser fil innsendt planframlegg til 1. gongs handsaming for Holme gnr. 310 bnr. 39, mottatt
16.11.2020.

Kommunen har vurdert planframlegget til & vere mangelfullt. Planforslaget vert returnert fil
forlagstillar for supplering, og fristen for vidare handsaming vert avbrote i pdvente av revidert
forslag. Kommunen har ogsd nokre kommentarar i hagve forholdet til overordna plan.

Vesentlege manglar ved planforslaget

Under falgjer ei opplisting av manglar som lyt felgjast opp fer kommunen forsett
handsaminga.

Planskildring
e Pdverknad kjerneomrdédet for landbruk er ikkje omtalt.
Vurdering etter naturmangfoldsloven manglar.
Gardsnummer er ikkje oppdatert (nytt ved samanslding).
Fleire plasser vert det vist til Raday kommune (ma. VA-norm), dette ma rettast.
Forslaget er delvis i strid med kommunedelplan (konsentrert busetnad), dette m& kome fram i
planskildringa.
Tilegasareal avsett til kontor/forretning er ikkje omtalt.

Det vert skildra parkeringsgarasje i underetasje, medan faresegna tilsei parkeringskjellar under
bakken.

Fgresegner

e Manglar dato

e Fgresegn om BKS (rekkehus/lavblokk) er ikkje i trdd med sosi-kode 1112 (konsentrert smdahus).
Vidare manglar det fgresegn om 50 m? felles MUA.
Det mangler rekkefalgekrav for omrddet BKB, og krav til parkering mm.
Leikeplass BLK- manglar krav om sandkasser i fgresegnene (44 einingar krev 2 sandleikeplasser jf.
KDP). Videre bar ein ogs& vurdere tilrettelegging av aktivitet for alle aldersgrupper, som eks.
bdlpanneplass i ncerleikeplass/starre leikeomrdde. Generelt md krav til felles leike- og
opphaldsareal falgje tab. 5 i KDP.
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Plankart
e Siste revisjonsdato manglar.
Utnyttingsgrad er definert ved BRA, men skal vere BYA jf. feresegnene.
Avkgyrslepiler manglar.
Fleire siktlinjer er ikkje teikna inn.
Eigedomsgrenser er ikkje teikna inn.
Overlapp med tilsteytande plan i sar (fortau) md vurderast. Her kan plangrensa evt. trekkast
lenger nord.
e  Sosi-fil manglar.

Manglande dokument

e lllustrasjonsplan.

e Tekniske vegteikningar manglar (fylkesveg og intern veg). | Statens vegvesen sin uttale til
oppstart vert det sett krav til regulering av deler fv. 247 Melandsvegen i dette planarbeidet.
Vegstandard, tekniske laysingar og frévik m& avklarast med rette vegmynde.

e  Merknadsskiema etter varsel om oppstart.

Annet
e BKT- erdet sett av filstrekkeleg med areal slik at bossbilen kan snu pad trafikksikker mdte
(snuhammer), og er arealet stort nok for plassering av samtlege bosspann?

Generelt er det fleire stader ikkje samanheng mellom planskildring, plankart og feresegner.
Gjeld m.a. talet p& bustader og bustadtype.

Overordna plan og utnyttingsgrad

| planskildringa vert det lagt fram at planforslaget er i trdd med overordna planer.
Administrasjonen ser seg ikkje eining i dette. Det skuldast i hovudsak at deler av den
planlagde bustadstrukturen har hagare utnyttingsgrad enn det som er fastsett i
kommunedelplan for Meland (KDP).

Planomr&det pd Holme er om lag 33 daa, og plankartet syner 8 delomré&der for bustad. To av
omr&da er avsett til frittliggjande bustad (BFS), medan é delomrdder er regulert til konsentrert
smdhus (BKS). Utnyttingsgraden ligg p& mellom 40-50 % BYA i omr&da for konsentrert
busetnad. Jf. faresegn 4.1.12. c er det i BKS tillat & etablere rekkehus/lavblokk. Planforsiaget
legg ftil rette for om lag 44 nye einingar.

Holme B_10, er i KDP for Meland avsett til bustad. Omradet inngdr ikkje i pkt. 1.6.10i
faresegnene, som definerer kva byggeomrdder som kan leggije til rette for hag utnytting og
konsentrert busetnad. | Fylkesmannen i Vestland sin uttale, datert 07.11.2019, er det uttalt at
40-60 bueiningar i dette omrédet er for mykje, og at talet pd& einingar mdé takast vesentleg
ned. Dette med bakgrunn i verdiar i influensomrddet og med tanke pd kvar
befolkningsveksten i Meland skal skje jf. KDP.

Videre viser vi til plan- og bygningslova (pbl) § 12-3 tredje ledd som seier at private forslag ma
innholdsmessig falge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel. Dersom
planframlegget ikkje er i trdd med overordna plan, kan kommunen la vere & fremje forslaget
pd grunnlag av detfte. D& det i KDP er definert kvar ein anskjer konsentrert busetnad, vurderer
vi at planframlegget er i strid med kommunedelplanens arealdel.

Om ein fremjar detaljreguleringa slik den no ligg fere, vil den bidra til & opne for hagare
utnyttingsgrad i andre ikkje-sentrumsncere bustadareal i Meland. Dette vil vere uheldig for
kommunens arealpolitikk og kommunedelplan som styringsverkiay.
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Nceringsareal
Kommunen bad om at det kombinerte formdlet bustad/ncering i KDP vart tatt med i

reguleringsplan for Holme. | planframlegget er det innlemma eit sterre areal enn det som er
avsett i kommunedelplanen, og det vert lagt til rette for kontorverksemd i tillegg fil forretning.
Vi kan ikkje sj& at grunngjeving for endring av formdl og starrelse er handtert i planskildringa.

Kva skjer vidare?

Med bakgrunn i KDP for Meland og uttale fré& fylkesmannen, meiner administrasjonen at talet
p& bueiningar er for hagt. Om forslagsstillar vel & gé vidare med filtaka slik dei no ligg fare, vil
administrasjonen anbefale at planforslaget vert avvist.

Administrasjonen vurderer at talet pd bustader bar halverast, og at arealformdla mdé endrast i
trdd med dette.

Videre vurderer vi at forslagsstillar har 2 val:

1. Levere inn eit komplett planforslag med same utnyttingsgrad/talet bustader som far.
Saka vert fremja fil utval for areal, plan og milig (APM) med negativ innstilling fré
administrasjonen. Gebyret vert det same om forslaget vert avvist eller vedtatt i
utvalet(jf. punkt 7.2.8. i gebyrregulativet).

2. Levere inn eit komplett planforslag med I&gare utnytting. Videre vert det lagt opp il
ordincer planprosess.

Uavhengig av kva alternativ forslagsstillar vel & gé& vidare med, m& manglane som er nemnt
rettast opp i fer saka kan fremjast til politisk handsaming.

Lovgrunnlag

Kommunens have til & stoppe sakshandsaming av reguleringsplan er heimla i forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering § 7 andre ledd. Have til ikkie & fremije eit
planforslag har heimel i pbl § 12-11.

Har de sparsmal?
Har de fleire sparsmdl i hgve til dette er de velkomne til & ta kontakt med planavdelinga ved
ingrid.raniseth@alver.kommune.no

Med vennlig helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Marianne Aadland Sandvik Ingrid Raniseth
Avdelingsleiar R&dgjevar
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