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Mangelsbrev pa innsendt planframlegg til 1. gongshandsaming

Om fremja privat reguleringsplanforsiag
Vi viser til innsendt planframlegg til 1. gongs handsaming for Tonesmarka, gnr. 322 bnr. 4 m.fl,,
mottatt 29.11.2021.

Kommunen har vurdert planframlegget til & vere mangelfullt. Planforslaget vert returnert til
forslagsstillar for supplering, og fristen for vidare handsaming vert avbrote i pdvente av revidert
planframlegg.

Vesentlege manglar ved planforslaget
Under falgjer ei opplisting av manglar som ma felgjast opp far kommunen kan halda fram med
handsaminga av planframlegget.

Plankart:

e Utnyttingsgrad, byggehagd og tomtestgrrelse manglar pd plankartet.

e Breidde p& anna veggrunn manglar.

e Det er berre satft av areal for anna veggrunn pd deler av f_SKV. Det md regulerast inn for
resterande vegar ogsd (behov for areal til sngrydding, lysstolpar, leidningar m.m.).

e Arealformdlet BAT og SAA md regulere inn avkayrsel (og ikkje berre pil), samt vise at siktkrav
er oppfylt ihht. gitt frafikkmengd.

e Det kan sjd ut til at bygningsmassen pd BAT kjiem i konflikt med siktsone fil f_SKV slik den no
ligg? Siktsona er heller ikkje fullstendig teikna i plankartet mot aust.

e Det mda regulerast inn snumoglegheit i enden av f_SKV3 og 4.

e Vurder om sosikode BBB er riktig bruk, eller om BKB vil vera meir riktig kode ift. forslaget som
er framlagt, -leiligheitsbygg med 6 einingar.

e Fleire av einebustadtomtane er mindre enn 650 m2, som er satt for minste tomtestarrelse for
einebustadtomter i KDP for Meland. lllustrasjonsplanen for desse eigedomane syner ikkje at
parkering/carport eller garasje er Igysbart, og det er heller ikkje vist at ein kan snu p& eigen
grunn pd desse tomtane. Administrasjonen er generelt skeptisk til & g& ned pd
tomtestarrelse fr& 650m2 for tomtane, men ser ikkje pr. no & kunne ta endeleg stilling til
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dette far gjeldande krav (i KDP_Meland) fil parkeringsdekning med snuareal, og
uteopphaldsareal er vist at er l@yst.

| BFS1 omréddet mé det regulerast inn byggegrense til f_SGS.

Manglar prefiks for GN omrdda-ser begrunning i planomtalen for kvifor dette er foreslatt slik.
Men mé draftast ncerare.

BFS7 ser ut til at er feilpdskrift i plankartet?

Ber om at avkayringslaysing for BFS2 blir vurdert pd nytt, og heller Igyst med noko felles for
desse einingane.

Plankartet sikrar ikkje giennomgdande turveg giennom BNA2, og ber falgja opp det
illustrasjonsplanen syner her.

lllustrasjonsplan:

lllustrasjonsplanen md illustrere mogleg utnytting av f_BLK omrdde i rdd med det
faresegnene legg opp fil.

lllustrasjonsplanen md illustrere mogleg utnytting for BRE omr&da. | trdd med det som er
kravet til renovasjon. Her mé det sjdast ogsd visast at renovasjonsbilen kan snu.
lllustrasjonsplanen syner ikkje at funksjons og kvalitetskrav er fglgt i samsvar med fgresegner i
§ 4.1.3.3, bilparkering, snu pd eigen grunn, MUA.

Det same gjeldt for BG arealet.

lllustrasjonsplanen md illustrere betre moglegheitene for BNAT omrddet, ref. faresegn
4.1.6.2.

Plankart og illustrasjonsplan stemmer ikkje for omré&det BBB2, der illustrasjonsplanen viser
leikeplass, men den er ikkje innteikna i plankartet.

Fgresegner:

§ 2.1 Spesifiser feresegna, sett prosentsats.

§ 2.2 og 2.3 er for generell. Kva er tenkt her?

§2.4 Kvar er steingarden? Vis i plankart/illustrasjonsplan.

§ 2.6. Nettstasjonen skal regulerast inn med arealformal. Slik plankartet ser ut no, s& ser det
heller ikkje ut & vera plass for nettstasjoner i omrédet for bygg og anlegg. Husk ogs& at det
er avstandskrav til desse bygga, og at evt. sikthindringer er ivareteke nér det blir plassert i
plankartet.

§4.1.1.1 denne md& omformulerast, og skal ikkje vera til hinder for sikt.

§ 4.1.2.2 F& ogsd inn etasjetal, evt. om det er lagt opp til parkeringskjellar.

§4.1.2.3 N&r det gjeldt BBB1 omsorgsbustadar, mé teknisk krav til dette formdlet gjenspeile
parkeringsdekning, MUA m.m. Fgresegnene ma felgje dette opp med oppagitt tall og
starrelse. Planskildringa gjer ei god skildring av tiltaket, foresldr at faresegnene blir spesifisert
meir opp mot det som er tekt.

§ 4.1.2.3 d) dette skal illustrasjonsplanen vise at er falgt.

§4.1.3.3a) Overfladig tekst. Omformuler. Krav om 2 bilparkeringsplassar.

§4.1.6.1 tursti er ikkje filstrekkeleg sikra i plankartet/illustrasjonsplan.

§ 4.2.1.20) sjd tilbakemelding fr& plan og analyse som ogsd skal samkayrast med
vegavdelinga i hgve pdgdande omrddeplan og veguttale.

§ 4.2.2.1a) stengast av med kva? b) mé visast i illustrasjonsplan

Rekkefglgjeferesegn:

Ser at det er nokre rekkefalgjekrav som vedkjem planomrddet fr& KDP_Meland som ikkje er
vidarefart i reguleringsferesegnene. At dei ikkje er vidarefart er delvis begrunna med at det
pP&gdr ein prosess for omradeplanen Mj&tveit- Dalsta. Sidan denne ikkje er vedtatt pr. d.d.,
ma vi i detaljplanen for Tonesmarka pasjd at vi sikrar oss at krava i KDP_Meland som
vedkjem planomré&det fil Tonesmarka er vidarefgrt/sikra vidarefert. (Hovudsakleg gjeldt
dette infrastruktur, rekkefglgjekrav, utbyggingstakt, skulekapasitet m.m.).
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e Deterireferat fr& oppstartsmate datert 2.11.2018 opplyst at detaljplanen for Tonesmarka
har behov for koordinering med omrddeplanen pd m.a. infrastruktur. Dette gjeldt bdde
krav til utbetring av kryss ved fylkesvegen og tilkomsten inn i Mjatveitmarka til planomrddet.
| tillegg overlappar plangrensa og til Tonesmarka og omrddeplanen i nordvest,
eigedomane gbnr 22/82 og 22/68. Avdelinga for Plan og analyse, har kommmentert denne
problematikken i sin uttale til planforsiaget (vedlagt).

e §7.1. M@ koordinerast med m.a. pdgdande omrddeplan for Mjdtveitsta- Dalsta. Dette
planarbeidet ligg pr. no hos avdelinga Plan og analyse i Alver kommune. Saka er sendt fil
dei p& uttale, og uttalen er vedlagt. Her vil vi ogsd ha behov for eit arbeidsmgte med dei
far 1. gongshandsaming i have infrastruktur for veg, VA og utbyggingstakt.

Avvik fréd KDP/Planomtale:
Det gér fram av planomtalen at det er nokre avvik frd overordna kommunedelplan. Og avvika er
vidare begrunna.

Minnar om at areal avsett til leikeplass skal koma i tillegg fil satt areal sterrelse pd privat/felles MUA.

BBB1:

Parkeringsdekning BBB1 — no avsett 12 parkeringsplassar, men fgresegnene foreslér & opne for &
minske talet d& det er planlagt for bueiningar som kun skal ta i mot gjester og tilsette knytt til
omsorgsbustadene. Antall parkeringsplassar bgr drgftast ncerare, slik at me sikrar oss at vi har plass
fil alle som skal nytte/tene omsorgsbustadene. Tenker spesielt for kor stort behov det vil veere for
tilsett parkering.

Fordelingsngkkel privat/felles MUA er endra - ok.

BBB2

Leikeplass som er illustrert i illustrasjonsplan innafor BBB2 er ikkje regulert i plankartet?

Byggegrense mot fortau syner & vera litt liten. Sj& det som stédr om anna veggrunn/graft m.m. under
plankart. M& vurderast ncerare.

BFSé.
Endra tilkomst for 322/101 - ok.

BFS2 og BFS3
Sj& kommentar i faresegner/plankart. Synes & vera smdé tomter med dei krava dei skal oppfylle fil
parkering, snu pd& eigen grunn og MUA.

BFS4 og BFS5
Byggegrense mot veg syner & vera litt liten. Sj& det som stédr om anna veggrunn/graft m.m under
plankart. M& vurderast ncerare.

Sj& kommentar i faresegner/plankart. Synes & vera smé tomter med dei krava dei skal oppfylle fil
parkering, snu p& eigen grunn og MUA.

Leikeplassar
4.1.2 syner avstand frd leikeplassane, ansker at det blir lagt ein illustrasjon til illustrasjonsplanen som
syner kva avvik avstanden frd leikeplassane til bueiningane er.

Gang/sykkelveg- SGS
Tilkomst til BBB1 md koordinerast med dispensasjonssak som nyleg er gitt for eigedomen. Det gér
fram av vedtaket at det er gitt dispensasjon pd vilkér. Vegavdelinga skal ha synfaring om endeleg
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lzysing for tilkomst fer det blir gitt byggelgyve. Sidan denne eigedomen er ligg bdde i detaljplanen
for Tonesmarka og omr&deplanen for Mjatveit- Dalsta md& den ogsd koordinerast med pdgdande
arbeid med omrddeplanen, sj& uttale frd Plan og analyse.

Mjatveitelva

Planomrddet ligg i ncerleiken til Mjatveitvassdraget, der det er gjort funn av elvemusling. Muslingen
er kritisk trua, og det md i planarbeidet utgreie pdverknad dette har for den verna bestanden.
Dersom planarbeidet fér pdverknad skal det gjerast tiltak for & hindre det. Desse skal forankrast i
fgresegnene. Utgreiingstemaet var ikkje oppe som eige tema under oppstart av detaljplanen, men
vil vera ei viktig vurdering og krav i all planarbeid og byggearbeid ncer vassdraget, -og i
nedslagsfeltet til vassdraget.

Alver kommune er i gang med samarbeid med & utarbeide ein forvaltningsplan for vassdraget.
Denne vil vera eit nyttig verktay for framtidig planlegging/utbygging av omréddet. Men sidan dette
arbeidet ikkje er ferdig pr. d.d., m& detaljplanen for Tonesmarka gjere desse utgreiingane for sin

utbygging.

Uttaler
VA:
e Detligg fere uttale frd VA-avdelinga, som ma innarbeidast i planmateriellet. Sjé vedlegg

Plan og analyse:
e Detligg fere uttale fré avdelinga Plan og analyse, som md innarbeidast i planmateriellet.
Sjd vedlegg.

Veq og frafikk:
e Detligg ikkje fere uttale fré vegavdelinga pr. no, uttalen fré Plan og analyse fangar opp

noko av det vegavdelinga ogsd vil si& pd. Vedlagt ligg ogsa rettleiaren for redning og
slakkjeinnsats. Denne ma sidast saman med vegutforminga.

Vidare saksgong
Revidert planframlegg skal stilast til post@alver.kommune.no

Lovgrunnlag
Kommunens have til & stanse sakshandsaming av reguleringsplan er heimla i Forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering § 7 andre ledd.

Har de sparsmal?

Har de fleire sparsmdl i hgve til dette er de velkomne til & ta kontakt med planavdelinga ved
merethe.tvedt@alver.kommune.no

Med helsing
Alver kommune, Plan og byggesak

Merethe Tvedt
R&dgjevar
Dette dokumentet er elekfronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:
Uttale til VA-rammeplan Tonesmarka, gbnr 322/4 m.fl. Mj&tveit - Planforslag til handsaming
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Vedlegg:
Detaljplan Tonesmarka gbonr 322/4 - Mjatveit
Rettleiing for rednings- og slgkkjeinnsats

Mottakarar:
Norconsult AS Avd Bergen Postboks 1199 5811 BERGEN
Sentrum

Side 5
20/293-6



