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1. Formalet med planen

Arkiton Arkitektkontor er hjemmelshaver av gnr. 134 bnr. 4 p& Vardane i Alver kommune.
Arkiton AS er ogsd forslagsstiller til dette planinitiativet. Forslagsstiller ansker n& & etablere flere
boliger i uutnyttet omréde i felt 4 p& Hilland Vest.

Planinitiativet omfatter kun en begrenset del av gnr. 134 bnr. 4, som vist p& forslag til plankart
og planavgrensning. Den aktuelle del av eiendommen er i dag avsatt til omrdde for scerskilt
allmennyttig formdl (barnehage/grendahus), friomrdde og privat veg med tilhgrende anlegg
for infrastruktur.

Da forslagsstillers gnske om boliger i omrddet er i strid med gjeldende arealformdl sgker
forslagsstiller & giennomfgre en mindre endring av gjeldende reguleringsplan. Den omsgkte
endringen sgkes giennomfert i frdd med vedtak om godkjennelse av bebyggelsesplan for
Hilland vest delfelt 4 fra 2005 (plan-id 4631_200507).

| saknr. 59/05 i plan- og miligutvalget fremgdr det i vedtakspunkt 2 andre kulepunkt at dersom
det areal som er satt av til offentlig formal ikke blir benyttet som planlagt, eller det er gnske
om & endre tomten til boligformdl, skal den nord-astlige delen av tomten feres tilbake fil
formal for friomréde.

Arealet avsatt til barnehage og/eller grendahus har ikke blitt nyttet til avsatt offentlig formal,
og i tfr&éd med nevnte vedtak, fremmer derfor forslagsstiller forslag om mindre endring av
eksisterende reguleringsplan, slik at den &pner for oppfering av bolig med tilhgrende
infrastruktur, og avsetter et sterre omrdde til friomrdde.

Endringen sgkes giennomfert etter reglene om forenklet prosess i plan- og bygningsloven §
12-14.



1. Gjeldende plansituasjon og feringer
1.1 Forholdet til kommuneplanens arealdel:

| kormmuneplan for Lindds kommune (KPA), vedtatt 15. okt. 2019, er eiendommen avsatt til
formal for bolig, og deler av eiendommen inngdr ogsd i omrdde for gul trafikkstaysone.

| farste punkt i KPA gér det frem at dersom det er motstrid mellom ulike arealplaner, gjelder
den siste godkjente planen, med mindre annet er avklart i kommuneplanen.
Omréadereguleringsplan for Hilland Vest, samt bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4 inngdr
ikke i KPA sin liste over reguleringsplaner som skal gjelde uendret etter vedtak av
kommuneplanen. Det legges derfor til grunn at kommuneplanens faringer vil g& foran de
nevnte planene ved mofstrid.

Kommunedelplan for Knarvik, Alversund og Alverstraumen (KDP) er vedtatt p& samme dato
som kommuneplanen i sak 69, hvor kommuneplanen er vedtatt i sak 68. Kommunedelplanen
har derfor efter KPA punkt 1 forrang for KPA. Vi har likevel ikke funnet noe moftstrid mellom
KPA og KDP som fér konsekvenser for den omsgkte endring med hensyn fil overordnet
plangrunnlag.

Den omsgkte endringen gjelder konkret omdisponering av offentlig formal til boligformdl, i
trdd med kommuneplanen. | tillegg skal deler av gbnr 134/4 gjares om til friluftsomrade i tradd
med tidligere politisk vedtak. Friluftsomradet har heller ikke motstrid til boligomrdde, da det er



naturlig & ha grenne omrddet i boligomrdder. Etter dette er det ikke motstrid mellom omsgkt
formadlsendring og kommuneplanen.

KPA oppstiller en rekke krav som md veere oppfylt for godkjenning av reguleringsplan i
kapittel 2.9 om forhold som skal avklares og synliggj@res i videre reguleringsarbeid. For dette
aktuelle planinitiativ sskes det om en mindre endring av allerede godkjent reguleringsplan for
omr&det. Forslagsstiller legger derfor til grunn at kravene for reguleringsplan er oppfylt for
omré&det. Dette underbygges ved at bdde KPA og KDP legger det aktuelle omrdadet til
boligformal slik som omsakt. Dersom kommunen er uenig i dette punktet bes det om
tilbakemelding s& tidlig som mulig i prosessen for mindre endring.

Deler av omrddet er plassert i gul stgysone for trafikkstay. Etter KPA punkt 2.7.6 og 4.1.2 skall
det foreligge dokumentasjon og eller stgyfaglig utredelse for etablering av nye boliger.
Forslagsstiller vil fremlegge slik dokumentasjon som del av en fremtidig byggesak, men det
legges til grunn for endringsarbeidet at stille side vil bli lagt til omradet utenfor staysonen.

Videre er det krav etfter KPA punkt 3.1.1 om at minste tomteareal for eneboliger er 650 kvm,
bebygget areal skal ikke oversige 30% BYA og samlet bruksareal ikke skal overstige 400 kvm.
Som det fremgdr pd vedlagt situasjonsplan er omsegkt tiltak i trdd med dette. Som del av
endringen opprettholdes 35% BYA i frdd med gjeldende reguleringsplan.

Forslaget til endring er i trdd med minste tomteareal samt at det gis rom for & oppfere
eneboliger inntil 400 kvm. BRA, men det sgkes om & viderefare utnyttelsesgrad for boliger i
gjeldende reguleringsplan pd& 35 % BYA. En maksimal %BYA p& 35% vil gi en effektiv
arealdisponering og plassutnyttelse etter gjeldende krav for parkering og minste
uteoppholdsareal, og er videre i frdd med allerede oppfarte nabobygg efter samme
bebyggelsesplan og reguleringsplan.

Selv om det foreligger motstrid mellom @nsket BYA p& 35% og kommuneplanens
bestemmelser om maksimal 30% BYA for eneboliger, kan vi ikke se at dette ikke kan
giennomfegres ved mindre reguleringsendring etter vilkdrene i pbl. § 12-14. Endringen er av
mindre art og er i trdd med gjeldende bestemmelser for omrddet. Den maksimale
utnyttelsesgraden vil ogsd veere i trdd med allerede oppfarte bygg i omrddet og dermed
omr&dets karakter.

Foruten en minimal gkning i %BYA for omsgkt formdlsendring til bolig, vil fremtidig oppfaering av
bygg giennomfares i trdd med kommuneplanens bestemmelser og eksisterende
bestemmelser filknyttet bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4. Etter forslagsstillers vurdering
foreligger det derfor ikke motstrid til KPA som medferer krav om ytterligere begrunnelse enn
hva som fremgdr nedenfor.



1.2 Kommunedelplan for Knarvik, Alversund og Alverstiraumen

| kommunedelplan for Knarvik, Alversund og Alverstraumen, vedtatt 15. okt. 2019, er
eiendommen avsatt fil bolig, hvor deler ogsd ligger i hensynssone for vegtrafikkstay.

Som nevnt over under gjennomgangen av omradet i KPA, gdr kommunedelplanen for
Knarvik-Alversund med Alverstraumen foran KPA, da den er sist vedtatte plan for omradet jf.
pbl. § 1-5.

Videre ligger omrédet inn under bestemmelsesomréde #5 for eldre reguleringsplaner. Etter
KDP punkt 4.5 fastsettes det for det aktuelle omrddet at eldre reguleringsplaner gjelder, med
suppleringer/endringer av kommunedelplanen sine bestemmelser der hvor reguleringsplanen
ikke har egne bestemmelser om teamet.

Etter dette er fglgelig omré&dereguleringsplan for Hilland Vest og bebyggelsesplan for Hilland
Vest felt 4 gjeldende for omsgkt areal, med endringer og suppleringer som fremgdr i
kommunedelplanen.

Vi kan ikke se at def foreligger moftstrid mellom kommunedelplanen og omsgkt endring av
bebyggelsesplanen for Hilland Vest felt 4. Det skal ikke gjeres endringer i bestemmelsene til
bebyggelsesplanen. Dette innebcerer at bestemmelsene til omrddereguleringsplan for Hilland
Vest vil gjelde videre fullt ut. Det legges ogsda til grunn at KDP sine bestemmelser vil voere
gjeldende for omradet ved en fremtidig byggesak.

Som beskrevet under gjennomgangen av KPA sakes det om & opprettholde 35% BYA for
omré&det, som ogsd er i strid med KDP punkt 3.1.1, men denne endringen gjeres kun i plankart



og vedtak for det aktuelle omrddet. Videre er det ogsd i trdd med allerede gjeldende
bestemmelser for reguleringsplan for Hilland Vest. Endringen vurderes dermed & kunne
gjennomfegres innenfor rammen av pbl. § 12-14 annet ledd.

1.3 Omrddereguleringsplan for Hilland Vest:

Eiendommen inngér i boligformal i omrddereguleringsplan for Hilland Vest, vedtatt 6, april
2005.




Det er felt 4 som sakes endret ved at formdl for grendahus/barnehage blir omgjort til formal
for bolig. | fr&éd med tidligere politisk vedtak vil ogs& nordlig del av feltet bli tilbakefert som
fiomrade.

Omréadet inngdr allerede i bebyggelsesplan (reguleringsplan) etter bestemmelsene punkt
2.1.1. Bebyggelsesplanen er uten bestemmelser, slik at det er omréadereguleringsplanens
bestemmelser som gir utdypende faringer for de ulike feltene.

Omsekt reguleringsendring vil ikke medfere endringer av bestemmelsene. Etter punkt 3.2 om
fillatt tomteutnyttelse er det fastsatt at maksimal tomteutnyttelse er 35% TU for frittliggende
eneboligtomter. Denne sgkes opprettholdt for den omsekte endringen.

Da bestemmelsene ellers beholdes i sin helhet foreligger det ikke motstrid mellom omsakt
endring og gjeldende omrddereguleringsplan, annet enn den konkrete formdlsendringen.



1.4 Bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4:

Som del av gjennomfaring av omrédereguleringsplanen for Hilland Vest, inngdr det aktuelle
omr&det i bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4, vedtatt 30 mai 2005.

| bebyggelsesplanen er omrddet lagt til offentlig formal for barnehage/grendahus og
friomrdde. Gjennom endringen sgkes barnehage/grendahus omgjort til bolig og friomradet vil
bli utvidet i trdd med tidligere politisk vedtak.

Bebyggelsesplanen er uten bestemmelser, slik at deft vises til vurdering under
omrddereguleringsplanen for giennomgang av de bestemmelser som vil kunne bli pavirket
av endringen.



1.5 Reguleringsplaner under arbeid:

Det er ikke kjent arbeid med reguleringsplan i ncerheten av tiltaket som vil bli pavirket av
omsgkt endring.

1.6 Forholdet til andre aktuelle overordnede retningslinjer og planer

Omsgkt endring er i trdd med retningslinjer og bestemmelser i kommuneplanens arealdel, for
uten bestemmelsen om utnyttelsesgrad som sakes opprettholdt i trdd med gjeldende
reguleringsplan. Vi kan ikke se at endringen ellers skulle veere i strid med overordnede

retningslinjer.

2. Planomrddet og omgjevnadene
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Den mindre endringen er avgrenset til & kun omfatte de deler av gnr. 134 bnr. 4 som er
regulert til offentlig formdal og tilgrensende friluftsomrdde. Dette utgjer 1,2 daa.

De aktuelle deler som sgkes endres er per i dag ubebygd, men det er fremlagt infrasfrukfur,
herunder veg, helt frem til omrddet som sgkes omgijort til boligformdl.

r -

.

Som det gdr frem av bildet ovenfor er omrddet i dag en ubygget del av bebyggelsesplanen
for felt 4, og inngdr derfor som en urert del av et starre og allerede etablert boligfelt.



Omrdadet er lokalisert i et tettbygd omrdde bestdende av ulike boligtyper fra eneboliger il
flermannsboliger i rekke. Omrddet er lokalisert omtrent i midten av feltet, med god tilgang fil
ngdvendig infrastruktur.

Den aktuelle del av eiendommen gnr. 134 bnr. 4 som sgkes endret ligger ifelge hoydedata.no
pd& mellom kt. 54 og kt. 61.

Etter opplysninger fra tiltakshaver er terrenget per i dag utformet slik at det er mulig for barn &
ake fra toppen av den akfuelle del av eiendommen som sgkes endreft til bunn av vegen.



Bebyggelse p& arealet vil dermed fungere som en sikkerhetsbuffer mellom friomradet og
vegen. Videre er det ogsd opplyst at omrddet som er avsatt til sgppelhdndtering peri dag
ikke har en god nok funksjonalitet, da spannoppstilingen ved starre vindkast bldser over
ende, ofte fer temming. Omsgkt endring fil bolig vil avhjelpe denne situasjonen da planering
og terrengarbeid i forbindelse med oppfaring av boliger vil gi mer ly for spannoppstillingen.

Det er ikke etablert ncerbutikk eller lignende i omrédet, slik at en endring til boligformal vil
medfere af nyetablerte boenheter vil voere bilavhengig. Dette vil likevel ikke skille seg fra
dagens situasjon for de allerede etablerte boligene. Over Alversundbrua ligger detf en
bensinstasjon, og lengre ser langs Alverflaten er det etablert dagligvarehandel. Noermeste
store knutepunkt for handel og trafikk er Knarvik sentrum som ligger ca. 10 minutter unna med
bil.

Nord for omsgkt omrdde er det etablert en barnehage som ligger i gdavstand fra omrddet,
og hcermeste kollektivpunkt til omradet ligger langs fylkesveg 565 pd vestsiden av
Alverstraumen. Til fots er avstanden til bdde bamehage og kollektivpunkt ca. 10 min (900
meter).

Rett over Alverstraumen ligger Alversund skole for elever pd barnetrinnet, og ungdomsskole
og videregdende er lokalisert i Knarvik sentrum.

Vi kan ikke se at det er behov for en starre stedsanalyse annet enn hva som fremgdr av det
giennomgdtte ovenfor. Skulle kommunen vcere uenig i dette bes det om tilbakemelding p&
dette s& tidlig som mulig i planprosessen.

3. Om plantiltaket

Planinitiativ for mindre endring legges frem med et anske om & etablere to nye boliger i
ubebygget del i det veletablerte og nesten fullt utbygde boligfeltet p& Hilland i Alversund.




Omré&det som per i dag er avsatt til offentlig formdal for barnehage/grendahus er ikke utnyttet
til dette formal, og det er heller ikke pdregnelig med slik utnyttelse i fremtiden da det er
etablert barnehage nord for omrddet. Det er heller ikke planlagt fremtidig grendahus i
boligfeltet.

Muligheten for at denne etableringen ikke ville skje var klart allerede ved den politiske
behandlingen av endring av bebyggelsesplanen i 2005. | vedtak om mindre vesentlig
reguleringsendring er det derfor inntatt en forutsetning om at dersom det offentlige formdlet
blir omgjort til boligformal, skal den nordlige delen av omrddet endres tilbake fil fiomréde.
Dette har tiltakshaver tatt hensyn til slik at friluftsomrédet blir utvidet i serlig retning, og den
eksisterende turstien vil bli beholdt uforandret.

Den planlagte bebyggelsen i planomrddet er to eneboliger som skal oppferes i fréd med
gjeldende bestemmelser i omrddereguleringsplan for Hilland Vest samt KDP og KPA med
unntak av en mindre gkning av fillatt utnyttelsesgrad.

| omrédet for @vrig er det oppfert boliger i ulik byggeskikk, fra fradisjonell bebyggelse il
moderne rekkehus. Da omsgkt endring ligger ca. i midten av boligfeltet vil filtakshaver
inkorporere bdde det moderne og den eldre byggeskikken i planlagt ny bebyggelse. Det
legges derfor ikke inn konkrete bestemmelser om utforming av nybygg gjiennom
planendringen, men gjeldende estetiske faringer i KPA og omrddereguleringsplan legges il
grunn.

Endringen er dermed i trdd med en bevisst, helhetlig utforming som innehar hgy arkitektonisk
kvalitet. Planlagte boliger vil ivareta omkringliggende landskap og omgivelsene sin karakter
og form, slik at stedet tilfares gode kvaliteter. | trdd med dette skal det nyttes materialer som
en finner igjen flere steder i boligfeltet for & sikre helheten. | all hovedsak vil derfor
materialbruken veere stein og tre.

Da boligene skal oppfaeres i fréd med gjeldende bestemmelser vil § 2 i
omrddereguleringsplan for Hilland Vest gjelde hvor det falger at alle bygg skal tilpasses
terrenget og naboeiendommene. For den aktuelle del av gbnr 134/4 vil dette bety
nedtrapping, da terrenget er skrdnende mot nord. Gjeldende byggehayder p& maksimal 7,5
meter gesims og 9 meter magnehayde vil ogsd bli ivaretatt. Dette er med p& & sikre at
naboenes lys og utsikt ivaretas som felge av endringen, pd samme fid som nybygg sikres
utsikt sgr og vest.

For & sikre at s& mye som mulig av det ubebygde omrddet kan omgjares til fiomré&de sakes
det om & la utnyttelsesgraden p& 35% BYA i gjeldende reguleringsplan bestd. Dette medferer
en motstrid til gjeldende KPA og KDP som setter maksimal utnyttelsesgrad til eneboliger p&
30%. Det bemerkes i denne forbindelse at det i gjeldende bebyggelsesplan for felt 4 er vist en
utnyttelsesgrad p& 50%BYA.

Foreslatt utnyttelsesgrad vil dermed medfere ivaretakelse og utvidelse av friluftsomrdde,
samtidig som man sikrer en effektiv arealutnyttelse pé serlige del av omrddet. Det er ogsd
sarlige del av omrddet som er egnet for bebyggelse uten at det mé& gjennomfere store
terrenginngrep. Ved & la gjeldende utnyttelsesgrad for reguleringsplan for Hilland Vest bestd
vil en dermed sikre s& mye som mulig grent/friluftsomréde og starre eneboliger for familier.

Utnyttelsesgraden sakes endres farst og fremst i plankart og ved at gjeldende bestemmelser
for reguleringsplan for Hilland Vest beholdes uendret.



Da endringen sgkes i et etablert boligfelt vil en nytte seg av eksisterende sgppelhdndtering.
Det er videre fremlagt veg helt frem fil eventuelt nye boligtomter og overvann ledes il
terreng samt vil ivaretas gjiennom fremtidig byggesaksprosess.

4. Tiltakets verknad p4, og tilpassing til, landskap og omgjevnader

Nar det gjelder den omsgkt endringens forhold til omgivelsene vises det til punktet ovenfor
om plantiltaket, hvor det fremgdr at fremtidig oppfering av bygg skal sikre en helskaplig og
bevisst utforming med hay arkitektonisk kvalitet, hvor det vil bli nyttet stein og tre som
materialer. Endringens funksjon vil vaere oppfering av boliger, som vil vaere en naturlig
forlengelse av det etablerte boligfeltet i omradet.

| arbeidet med den arkitektoniske utformingen vil det legges vekt pd & ta vare pd asprofilene,
gjennom atf de nye bygningene skal tilpasses terrenget. De eksiterende landskapssilhuettene
vil derfor bli sgkt tatt vare pd giennom at gesims/mane ikke overstiger den eksisterende
terrengprofilen.

Arealet som blir satt av til fiomrade vil bli ivaretatt som en grann korridor i boligfeltet. Fra
omradet gdr det flere turstier som fullt ut skal opprettholdes, noe som ogsd gar tydelig frem
av situasjonsplanen for planlagt bebyggelse. Det granne friomrddet skal benyttes som
omrdade for landskap med grann pust mellom bebyggelsen og omrdde for lek, friluftsaktivitet
og rekreasjon for beboerne i omradet.

Hva gjelder forholdet til naturmangfoldet og miljz i det aktuelle omrddet, er det ikke registrert
redlistede arter, eller landskapsutforming som ma tas i vare. Utvidelsen av friomrdde maé
imidlertid klart anses & ivareta naturmangfold og milig i omradet.




| artskart er omrddet registrert som annet markslag uten verneverdig verdi. | kart og pé& flyfoto
er omradet preget av stein i dagen og en sammenblanding av vegetasjon som en vanligvis
finneri utviklede boligfelt.

| artskart er det i ncerheten av omradet registrert livskraftig lynghumle nordvest, og nord ncert
fruet hensehauk. Vi kan ikke se at etablering av to nye eneboliger i et nesten fullt utbygget
boligfelt vil kunne f& negative konsekvenser for de registrerte arter i omradet. Dette md ogsd
ses i sammenheng med at det allerede er oppfert bebyggelse mellom registreringen og det
omsgkte planomrddet.

Forslagsstillers vurdering er etter dette at planforslaget for mindre endring av formdl ikke utgjer
en risiko for alvorlig eller ireversibel skade p& naturmangfoldet i omradet. Planlagt tiltak eri all
hovedsak endring av formal fra barnehage/grendahus til bolig, som klart har en mindre
belastning pd omradets natur.

Forslagsstiller kan ikke se at naturen med sine biologiske og gkologiske prosesser i omradet
ikke blir ivaretatt i planforslaget for mindre endring. Konklusjonen for tiltakets konsekvenser p&
natur og landskap er at det foreligger tilstrekkelig informasjon og kunnskap om hvilke
virkninger fremtidige tiltak kan ha p& naturmiljzet.

Videre er det allerede fullt ut etablert infrastruktur i omrédet, hvor ny bebyggelse kan knytte
seg direkfe fil gjennom etablering av avkjarsel til nye tomter. Overvann vil ledes til terreng og
til allerede etablerte blagranne strukturer i omréadet. Omsakt endring som maksimailt vil dpne
for to nye eneboliger vil derfor heller ikke fare til en vesentlig gkning i miligbelastningen i
omradet som dllerede har fullt ut etablert infrastruktur.



Det er ikke registrert funn av kulturminner innenfor planomré&det. | gjeldende bestemmelser for
Hilland Vest er det fastsatt at det ved eventuelle funn skal arbeidet stanses og
kulturmyndigheter varsles. Det samme fremgdr av KDP og KPA.

Etter dette er det tiltakshavers vurdering at omsgkt endring kun vil gi helt minimale virkninger
pd& omradet.

5. Samfunnssikkerhet og risiko

Omré&det inngdr i ROS-analyse i forbindelse med nyere kommuneplan og kommunedelplan,
samt ogsd i risikovurderingene gjort for omr&dereguleringsplan for Hilland Vest og
bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4. Det gjeldende ROS-grunnlaget legges derfor til grunn
for denne planendring.

Det legges videre til grunn at det ikke er ngdvendig med gjennomfgring av ny ROS-analyse
for omsgkt endring. Dette er begrunnet med at endringen grunner i at det allerede foreligger
politisk vedtak for endringen, og endringen gjennomfares dermed i trdd med politisk vilie.
Som gjennomgadtt ovenfor er det heller ikke knyttet fare for vesentlige eller uheldige virkninger
ved endringen. Videre omfatter endringen kun mindre gkning av allerede regulert
boligomrdde.

Dersom kommunen er uenig i denne vurderingen bes det om tilbakemelding om krav til ny
ROS-analyse sd tidlig som mulig i planprosessen.

6. Varsling og medyvirkningsprosess

Planarbeidet vil bli varslet etter pbl. § 12-8 og § 12-10. Medyvirkningsprosessen vil starte ndr
kommunen har fattet administrativt vedtak om oppstart av planarbeidet.

Ansvarlig seker og forslagsstiller vil varsle grunneiere og festere i planomrddet, og s& vidt mulig
andre rettighetshavere i planomrddet, samt naboer til planomrddet giennom Altinn nér det
foreligger administrativt vedtak.

Offentlig berarte parer som skal varsles bes oversendt fra kommunen i forbindelse med
varslingen.

7. Mindre reguleringsendring etter pbl. § 12-14

Etter pbl. § 12-14 kan kommunestyret delegere myndigheten fil & freffe vedtak om endringer i
reguleringsplan dersom endringene «i liten grad vil pdvirke gjennomfaringen av planen for
gvrig, ikke gdr utover hovedrammene i planen, og heller ikke berarer hensynet til viktige
natur- og friluftsomrdder.y.

Som gjennomgdtt ovenfor vil ikke endringene medfare en uheldig pdvirkning av hensynet il
viktige natur- og friluftsomréder. Endringene vil heller ikke pévirke gjennomferingen av planen
for gvrig, da reguleringsplanen er fullt utbygd, med unntak av den aktuelle del som sgkes
endret.



Hvorvidt endringen gdér utover hovedrammene i planen beror pd& en konkret vurdering av om
tiltaket eller endringen strider med planens overordnede formdl. Planforslaget for mindre
endring gjelder helt konkret et formdalsbytte fra et formdl som ikke vil bli utnyttet, til boligformal
samt utvidet friomr&de.

Formdlsendringen er en naturlig endring som del av det allerede veletablerte boligfeltet pd
Vardane i Alversund, og gir mulighet til & kunne utnytte omrddet for oppfering av flere
familieboliger. Slik omr&det ligger plassert er det ogsd naturlig at det blir oppfert bebyggelse,
all den tid det er etablert all ngdvendig infrastruktur for boliger frem mot omr&det som sagkes
endret til boligformdl.

At endringen ikke gér utover hovedrammene i planen fremgdr ogsd av selve vedtaket om
planendring tillbake til 2005. Det ble allerede da tatt hayde for at omrddet kunne bli
omregulert til bolig, da det ble satt vilkdr om at dersom dette ble gjennomfart skulle
nordgstlige del av omrddet fares tilbake til fiomrdde.

| trdd med dette blir den nordastlige delen av det omsgkte omrddet tilbakefart til fiomréde
med tilknytning fil tursti @st i planomrddet som tar gdende videre inn pd flere stier nordover i
omr&det. Friomrdadet vil etter dette bli avsatt til omrdde for rekreasjon og lek for barn og
beboere i omrddet. Barn og unges interesser ivaretas dermed i planarbeidet.

Det md i vurderingen av om endringen kan giennomfares som mindre endring legges scerlig
vekt pd at oppfaringen av nye boliger skal giennomfares etter gjeldende bestemmelser for
bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4, med supplering og endring etter KPA og KDP i
omr&det. Omsgkt endring blir dermed en direkte forlengelse av allerede eksisterende og
etablerte boliger i nceromrddet.

Den eneste endringen som sekes giennomfart i strid med gjeldende overordnede planer, er
at tiltakshaver sgker & opprettholde utnyttelsesgraden for eneboliger pd 35% i tr&éd med
gjeldende reguleringsplan. Dette vil sikre at s& mye som mulig av omrédet kan avsettes fil
fiomré&de, pd samme tid som det blir avsatt stort nok areal til boligbebyggelse for to
funksjonelle familieboliger med filhgrende utenomhusarealer. Det m& ogsd legges scerlig vekt
p& at allerede oppferte bygg i tigrensende omréde er godkjent oppfart med denne
utnyttelsesgraden, og omsgkt filtak vil derfor innrette seg eksisterende bebyggelse og dermed
omré&dets karakter. Gjeldende krav i kommuneplanen om minsteareal for enebolig og
maksimalkrav for total BRA vil ogsd ivaretas gjiennom omsakte endring.

All den tid omrédet er avsatt til bolig i overordnet plangrunnlag, herunder ny kommuneplan
og kommunedelplan, samt ny bebyggelse skal fgres opp etter gjeldende bestemmelser som
ikke endres, da kun med unntak av en gkning i utnyttelsesgrad, vurderes planforslaget til & i
liten grad ville pévirke giennomfaringen av planen for gvrig, ikke gér utover hovedrammene i
planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomréadet.

Etter dette er konklusjonen av planforslaget kan behandles etter plan- og bygningsloven § 12-
14 (2) som forenklet prosess.



8. Endringene oppsummert
Oppsummert sgkes det om fglgende endringer:

- Offentlig formal i gjeldende plan for Hilland Vest blir omgjort til boligomrdde og nordlig
del av omrdadet blir omgjort til friluftsomrade.
- %BYA for etablering av eneboliger beholdes fil 35%.

9. Vurdering av behov for konsekvensutredning

Planforslaget utlaser ikke krav om konsekvensutredning etter §§ 6, 7 eller 8 i forskrift om
konsekvensutredninger. Planforslaget for mindre endring inngér heller ikke i tiltak som nevnti
vedlegg 1 eller 2 til forskriften.

10. Oppsummering

Basert pd redegjarelsene og vurderingene ovenfor vurderes omsgkt endring av
bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4, & kunne bli gjiennomfeart etter forenklet prosess etter
pbl. § 12-14.

Dersom det er sparsmdil til planinitiativet bes det tas kontakt med undertegnede.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Landsvik & Larsen AS

Kodgnfidy 7% “je vl ke

Ragnhild Hus Fagerbakke
Advokatfullmektig
e-post: ragnhild@Ilco.no
mobil: 942 59 619
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