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Planbeskrivelse

Mindre endring reguleringsplan

Gjeldende plan: «Mjatveitmarka gnr. 22 bnr. 3, 6, 22, 166, 173 m.fl.»
Arealplan-ID: 12462006002

Saksnr. Alver kommune: 22/3801
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Plankonsulent: En til En arkitekter AS
Forslagstillar: Svedsen AS
Hjemmelshaver: Svedsen AS

Bakgrunn og formdl med reguleringsendringen

Alver kommune har anbefalt forslagsstiller & saske om endring av gjeldende plan i forbindelse
med byggesaksbehandling av eneboligtomter p& felt B1a og Blb, ref. sak 22/1560 m.fl..
Dette for & unngd & dispensere fra regulerte avkjersler og omdisponering av del av vegformal
til boligformal.

Vidare har en ved utarbeiding av plandokumentene til denne reguleringsendringa funnet en
feil med tilgrensingen til reguleringsplan for Mjatveitsta. Dette gnsker en & rette opp i denne
reguleringsendringen.

Gjeldende plansituasjon og feringer

Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplan Meland 2015 — 2026 gjelder for omrddet. Omradet er avsatt til bolig.
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Figur 2 Gjeldende plankart Mjdtveitmarka med
endringsomrddet markert.
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Figur 1 Utsnitt Kommuneplanens arealdel Meland med
endringsomrddet markert.

Reguleringsplan

Omré&det er regulert frittliggende eneboliger og veg i gjeldende plan «Mjatveitmarka gnr. 22
bnr. 3, 6, 22, 166, 173 m.fl.y, arealplaniD 125620060002, vedtatt 2009. Hovedformdlet med
gjeldende reguleringsplan er & legge fil rette for konsentrert smahusbustad. Det er gjort flere
endringer av planen der man blant annet har endret fra konsenfrert til frittiggende
smdhusbebyggelse. Siste versjon av plankart er datert 18.04.2018 (figur 2). Felt B1a, B1b og B3
er ikke bygd ut. Det stér 1 eksisterende enebolig innenfor felt B1a.
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Planer under arbeid

Det aktuelle endringsomrddet er innlemmet i omrddeplan for Daltsta-Mjatveitsta, planiD
125620170002. Planen er under arbeid. ARD arealplan (plankonsulent) har opplyst om at det
legges det opp til & markere Svedsen med bestemmelsesomrdde og sikre i bestemmelsene
at reguleringsplan Mjatveitmarka fremdeles skal gjelde. For gvrig legges det opp til &
oppgradere avkjgrselen fra Rosslandsvegen i omrddeplanen.

Er formdlet i samsvar med overordna plan?g

Formdlet er i samsvar med overordnet plan.

Planomrdadet og omgivelsene

Planendringen gjelder felt B1a-fs, B1b-fs og Veg 1.2 i gjeldende reguleringsplan, vist p&
plankartutsnitt under.

S A=5l§da.- - ‘ -,

BRA=35% 22137 /
Maks m.h= 8 K
22/78
R

2211618

Figur 3 Gjeldende plankart med endringsomradet
markert
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Figur 4 Flyfoto med endringsomradet markert

Endringsomradet ligger ca. 1,5 km vest for kommunesenteret pd Frekhaug i Meland
kommune. Det aktuelle omrddet er om lag 15,7 dekar og er vist pd kartutsnitt og flyfoto (figur
3 og 4). Arealet er regulert il boligformal og er ikke bygd ut etter planen. Omréadet omfatter
en kupert, skogkledd ds, Svedsen, med to eksisterende hytter og en enebolig. Det gdr stier
(frékk) igiennom omradet. Store deler av omrédet er i dag utilgjengelig, bratt skog og kratt.

Tilstetende arealbruk er skog regulert fil landbruksareal i gjeldende plan og konsentrert
smdhusbebyggelse pd Mjatveitmarka.
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Oversikt over endringene
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Figur 5 Utsnitt av gjeldende plankart

Figur 6 Utsnitt av endret plankart

Endringer i plankart

5 avkjarselspiler er flyttet. Def er lagt fil 2 nye avkjarselspiler.

Vendehammer i enden av veg 1.2 er endret i trdd med gitt dispensasjon i
forbindelse med rammesgknad for nytt veg og VA-anlegg (ref. sak 21/5193).
Formdlsgrenser langs tilgrensende boligformdal felt Bla og B1b er justert. Areal som
ikke lenger er ngdvendig til vegformal er innlemmet i boligformal felt B1a. Medfarer
ikke vesentlig endring i areal per felt.

S

Byggegrense pd felt Bla er filpasset etter endring snuhammer.

Det er lagtinn frisiktsoner og hensynssoner for frisikt i frdd med prosjekterte
vegfegninger.

Eiendomsgrenser som skal oppheves er vist i plankart, i trdd med omsegkt
sammenslding saksnr. 22/3278 (journaldato 20.04.2022).

lllustrasjonsplanen, tomtedelingsplan og MUA-plan

Vedlagt illustrasjonsplan viser planlagt utbygging for felt B1 og B3. Det er utarbeidet
tomtedelingsplan og MUA-plan i forbindelse med pdgdende bygge- og delesaker som ogsd
er vedlagt. Tomtedelingsplanen viser planlagt bebyggelse og utomhusareal, omsgkte
eiendomsgrenser og tomtestgrrelser. MUA-planen viser at minstekravet fil uteoppholdsareal er
i trdd med reguleringsplan.



Beskrivelse og begrunnelse

Avkjgrsler
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Avkjersler til felt B1b

Figur 7 Utklipp reguleringsplan med
avkjgrsler til felt B1b markert. Disse er ikke
realiserbare pga. ny veg blir liggende 3-5
meter lavere ift. dagens terreng.

Figur 8 Utklipp utomhusplan med
lorosjekterte avkjarsler. Det er prosjektert 4
avkjgrsler til feltet, altsa 2 nye i forhold til
regulert antall.

mellom 3-5 meter ved regulerte avkjarsler.»

terreng.

Ny hovedveg inn til omradet falger reguleringsplanen og lagt med maksimal fillatt

stigning. Jf. Vedlagt notat fra vegkonsulent Haugen VVA: «Regulerte avkjarsler er ikke
mulig & realisere ettersom de fares direkte inn i fiellskjceringen som oppstdr pd grunnlag
av utfomring av hovedvegen. Hgydeforskjell mellom veg og boliger p& felt B1b ligger

Avkjarselene er prosjektert sgr pd felt B1b, der vegen treffer noermere p& hayde med
dagens terreng. Med valgte lgsning kan man etablere to nivd innenfor feltet, etft niva
for tomt 01-03 og ett niva for tomt 04-06, med en slak skr&ning imellom. Dette gjer at
man far etablert nivaer i landskapet som i sterst mulig grad er i trdd med dagens

Avkijorsel til felt Bla tomt 01
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Figur 9 Utklipp reguleringsplan med
avkjgrselspil til tomt 01 pa felt Bla.

-1 —

Figur 10 Utklipp utomhusplan:

enebolig p& gnr. 322 bnr. 71.

Avkjarsel flyttes noe nordover for & fungere som felles avkjersel til ny og eksisterende




Siste revidert 22.06.2022

Avkjorsel til tomt 03, 04, 05 og 06 felt B1a
' |

Figur 11 Regulert avkjgrsel kommer for neert kryss.
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Figur 12 Prosjektert avkjgrsel vist i utomhusplan.

Regulert avkjersel kommer for ncert kryss og legges derfor lenger ser i avstand til krysseft.
Man far samlet avkjarsel til 5 boenheter, noe som er en fordel med tanke pd
trafikksikkerhet.

Avkjersel til tomt 07 felt B1a
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Figur 13 Regulert avkjgrsel. Figur 14 Prosjektert avkjgrsel.

Regulert avkjersel flyttes noen meter lenger vest p& grunn av gnsket utforming pd&
tomten (plassering hus, parkering under bygg og uteoppholdsareal).

Haugen VVA har vurdert prosjektert Iasning og anbefaler endringen ift. reguleringsplan:

« Haugen VVA sin vurdering er at regulerte avkoyrsler ikkje gir realiserbar eller
trafikksikre levsningar og nve avkeyrsler boer derfor heller bygzjast i heve til
utomhusplanen.

* Avkevrsler til felt Bla og B1b er prosjektert og frisikt oz utforming er kontrollert.

« Det er ogsa kontrollert at avkeyrsler til tomtene gir naudsynt frisikt (4x20m) mot
anten hovudveg eller felles keyreveg. Gjeld spesielt tomtene 01-03 (felt Blb) og tomt
07 (felt Bla).
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Bakgrunnen for & regulere avkjarsler i reguleringsplan er & sikre trafikksikker tilkkomst til de
aktuelle eiendommene/feltene. Etter Haugens vurdering gir ikke regulerte avkjarsler
realiserbare eller trafikksikre lzsninger. Dette blir ivaretaft ved omsgkt endring av avkjersler.

Vendehammer, omdisponering veg- og boligformdl (felt veg 1.2, felt Blq, felt B1b

| forbindelse med sgsknad om veg og VA-anlegg er det gitt rammetillatelse med dispensasjon
fra boligformal ved utforming av vendehammer (ref. sak 21/5193). Ny vendehammer er
dimensjonert i henhold fil krav for liten lastebil (LL) og tyngre kjgretey i henhold til NS 9432:2014
(avfall), jf. uttalesak snr. 21/10465-22/6391.
Dispensasjonen som er gitt medferer af
grunneier (som er samme for de bergrte
eiendommene) mister areal regulert fil
bolig. Det synes derfor rimelig &
omdisponere arealet som ikke lenger er
nedvendig for vegformal til boligformail.
Arealene er omtrent filsvarende i areal
(ca.75m2 og 72 m2, jf. figur), s&
endringen vil ikke medfaere gkt
boligareal/utnyttelse i forhold til det som
er regulert.

| fillegg fil rettferdighet for grunneier, er
fordelen ved & gjere omsakte
omdisponering aft tilgrensende
eneboligtomt f&r en mer hensiktsmessig
utforming, slik at man kan frekke nybygg
lenger inn pd tomten og unngd starre
terrenginngrep/stettemurer.

Figur 15 Utklipp fra utomhusplan der omsgkte omfordeling er
vist.

Frisiktlinjer og hensynssone for frisikt

Det er regulert 1 frisiktlinje i gjeldende plan som opprettholdes. Vegene i omrddet eri
forbindelse med godkjente og pdgdende byggesaker prosjektert med flere frisiktlinjer. Det er
lagt inn frisiktlinjer og hensynssoner i plankartet. Dette for & sikre at det ikke etableres
bebyggelse eller elementer i frisiktsonen som hindrer frisikt.

Eiendomsgrenser som skal oppheves

Oppmadlingsavdelingen har anbefalt & sl& sammen eksisterende eiendommer fer det blir
rekvirert deling. Det ble sendt inn sgknad om sammenslding 19.04.2022. Siden det er sgkt om
sammenslding av tomter er det lagt inn eiendomsgrenser som skal oppheves i plankart. Dette
for & synliggjere den planlagte opphevingen.
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Konsekvenser av reguleringsendringen

Viktige natur- og friluftsomrdder, Naturmangfold

Endringsomrddet omfatter ikke viktige natur- eller friluftsomrader.

Grensende til planomradet ligger «Mjatveit-Dalsta-Furefiellety, som er definert som viktig
friluftsomrade i forbindelse med friluftskartleggingen i gjort av Meland kommune i 2016.
Omréadet omfatter et starre, sammenhengende skogsomrédde med stier som strekker seg helt
ned mof sjgen, som er mye brukt av de som bor i ncerheten. Reguleringsendringen har ingen
pavirkning p& dette omradet.

Mjatveitelva ligger i 400 meter avstand fra endringsomrédet og er definert som sveert viktig
friluftsomrade, og er i Naturbase registrert med naturtype «rik sump- og kildeskogn p& den
nedre delen ser for Mjatveitvegen. Det er registrert elvemuslinger i Mjatveitelva, som er en
truet art som er prioritert og fredet i medhold av naturmangfoldloven. Langsgdende med
endringsomrddet (20 meter mot vest og servest) gdr en sideelyv til Mjatveitelva, som ender i
Mijatveitelva.

| forbindelse med rammesgknad for nytt veg- og VA-anlegg (saksnr. 21/5193) er det gjort
vurderinger etter naturmangfoldloven, utbyggingens pdvirkning pd Mjatveitelva og
sideelven, og forslag fil tiltak. Vurderingene er gjort samlet for planlagt infrastruktur og boliger
pd Svedsen. | rapporten vises det til erfaring fra tidligere utbygginger i omréadet, at
anleggsarbeid og graving ncer vassdraget kan fere fil partikkelforurensning som kan voere
negative for arten. Det er utarbeidet en detdljert plan for tiltak og planlagt overvdking av
vannkvalitet under annlegsarbeidet, for & ivareta elvemuslingsbestanden.
Reguleringsendringen er positiv for elvemuslingene fordi den legger til rette for mindre
terrengarbeider i forhold fil opprinnelig plan, noe som kan redusere tilfarsel av potensielt
skadelige partikler i forhold til opprinnelig plan.

Planendringen har ikke negativ konsekvens for naturmangfold eller viktige natur- og
friluftsomrader.
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Figur 16 Kartutsnitt fra naturbase: Omrade med arter av szerlig stor
forvaltningsinteresse (gra skravur) og naturtype "Rik sump- og
kildeskog" (gr@nn stravur). 9
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Trafikksikkerhet

Det vises fil beskrivelse og begrunnelse over. Endringen legger fil rette for bedret
trafikksikkerhet i omrédet.

Terrengtilpasning

Det vises fil beskrivelse og begrunnelse over. Endringen legger fil rette for bedre
terrengtilpasning og mindre masseuttak.

Universell utforming

Det er ikke mulig & f& vegstigning med universell utforming inn til omrédet p& grunn av
topografien. Endringen legger til rette for bedret universell utforming i omradet. Ny plassering
av avkjarsler gir mulighet for stigning i henhold til universell utforming innenfor 2 delomrader i
planen, mellom bygg, parkering/tilkomstvei og lekeplass.

Barn og unges interesser

Bedret trafikksikkerhet og universell utforming som beskrevet over er positivt for barn og unges
interesser. Endringen har ingen negative konsekvenser for barn og unges interesser.

Vurdering av om planen kan gjennomferes som en mindre endring

Det vises fil plan og bygningsloven (PBL) § 12-14, andre ledd: «KKommunestyret kan delegere
myndigheten til & treffe vedtak om endringer i reguleringsplan ndr endringene i liten grad vil
pavirke giennomfaringen av planen for gvrig, ikke gdr utover hovedrammene i planen, og
heller ikke bergrer hensynet fil viktige natur- og friluftsomréader.»

Endringen vil i liten grad pdvirke giennomfgring av planen for gvrig

Endringen gjelder en mindre del av Mjatveitmarkaplanen, boligfelt B1a og B1b og tilkomstveg
felt «wwveg 1.2» som er en fremtidig blindveg, regulert med annen eierform (privat).
Hovedformdlet med reguleringsendringen er & flytte pd regulerte avvkjerselspiler og & legge
til 2 nye avkjersler til boligfeltene, samt & regulere vendehammer i enden av tilkomstveg i trad
med dispensasjon gift i sak 21/5193. Omregulering av vendehammer medfgrer mindre
justeringer av formdalsgrenser og omdisponering av arealer, uten at areal eller omfang
innenfor delfeltene endres. | tillegg har man lagt inn oppheving av eiendomsgrenser for &
synliggjere omsgkt oppheving, samt flere frisiktsoner siden dette nd er prosjektert innenfor
samme omrdde. Bakgrunnen for reguleringsendringen er & bedre trafikksikkerhet og
terrengtilpasning av fremtidig utbygging, slik det fremgar beskrivelse og begrunnelse p& side
6-8.

Endringene har kun innvirkning p& de aktuelle feltene og har ingen konsekvens for
gjennomfering av planen for avrig.

Endringen gdr ikke ut over hovedrammene i planen

Det vises til avsnitt over. Endringene er av mindre karakter og er i trdd med hovedrammene i
planen.

10
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Endringen bergrer ikke hensynet til viktige natur- og friluftsomrader

Som det fremgdr under avsnitt «konsekvenser av reguleringsendringeny side 9, har ikke
endringen negative konsekvenser for viktige natur- og friluftsomréader eller naturmangfold.
Endringen er positiv for elvemuslingene i Mjatveitelva da det legges til rette for mindre
terrenginngrep som kan redusere filfgrsel av potensielt skadelige partikler.

Endring av tilgrensing til reguleringsplan for Mjatveitste

Ved utarbeiding av plandokumentene fil denne reguleringsendringen, vart detf funnet en feil
som har veert gjort ved ei tidlegare reguleringsendring av reguleringsplan for Mjatveitmarka
tilbake i 2018. En gnskjer & rette opp i denne feilen ved dette havet.

Reguleringsplan for Mjatveitmarka, planiD: 1256 2006 0002 ble vedtatt i 2008, og har tidlegere
hatt to mindre endringar. Disse i 2015 og 2018.
Reguleringsplan for Mjatveitstg, planiD: 1256 2015 0005, ble vedtatt i 2017.

Siste reguleringsendring av reguleringsplan for Mjatveitmarka i 2018, tok ikke for seg at det var
vedtatt en reguleringsplan for Mjatveitstz i 2017. Disse to reguleringsplanane overlappar
hverandre p& o_Veg 3, Veg 3,1, o_F2 og to ulike gangveger. Se utklipp under.
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Figur 17 @vre del av reguleringsplan for Mjétveitmarka, der arealet som er nemnt er merka med r@d strek.
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Figur 18 Reguleringsplan for Mjatveitmarka

Figur 19 Reguleringsplan for Mjatveitstg

Ved reguleringsplan for Mjatveitsta tok en med seg deler av tilkomsten inn til omrdadet, for &
regulere vegen til en bedre standard, som var ngdvednig p& grunn av gkt trafikk. Denne
vegen er bygget etter reguleringsplan for Mjatveitsta, med bredde og veglinjer.

At en ireguleringsendringen av reguleringsplan for Mjatveitmarka i 2018, ikke tok ut det
overlappende omrdadet var en feil. Endringen i 2018 omhandlet ikke dette omradet.

For & rette opp i denne feilen velger en n& & trekke inn plangrensen i reguleringsplan for
Mjétveitmarka, slik at det ikke er noko tvil om at reguleringsplan for Mjatveitsta ligger som
gjeldende plan for dette omrddet. Dette er en ren planteknisk feilretting, som i realiteten ikke
vil ha noen innvirkning.

Reguleringsplankartet for Mjatveitmarka, i dette omradet, vil dermed se ut som utklippet
under.
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Figur 20 Reguleringsplan for Mjatveitmarka si tilgrensing til reguleringsplan for Mjatveitstg ved denne reguleringsendringa
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Vurdering av endring av plangrense opp mot pbl. § 12-14:

Endringa vil i liten grad pdverke giennomfaringa av planen
- Endring ved & trekke inn plangrensa for ei feilretting vil i ingen grad péverke gjennomfaringa
av planen.

Endringa gdr ikkjie utover hovudrédmene i planen
- Endring ved & trekke inn plangrensa for ei feilretting vil i ingen grad gd& utover hovudrdmene
i planen.

Endringa vil ikkie rgre ved omsynet fil viktige natur- og friluftsomréder
- Endring ved & trekke inn plangrensa for ei feilretting vil ikkje rere ved omsynet til viktige natur-
og friluftsomréader.

Endring av reguleringsplangrensa tilknytt reguleringsplan for Mjatveitsta vil ikkje utgjere ei
endring i redliteten, kun rydde opp i ein feil ved ei tidlegare reguleringsendring. Det er scers
tydeleg at ei endring av plangrensa i dette tilfellet ikkje vil ragre ved dei tre vikdra i pbl. §12-14,
nemnt over, for & kunne ta denne reguleringsendring etter ein forenkla prosess.

Hering av forslag til mindre reguleringsendring

Som det fremgdr av PBL § 12-14 tredje ledd var endringssaken i perioden 18.05.2022 t.o.m.
10.06.2022 p& hering til bergrte parter: «Fer det treffes slikt vedtak, skal saken forelegges
bererte myndigheter, og eierne og festerne av eiendommer som direkte bergres av vedtaket,
og andre bergrte, skal gis anledning til & uttale seg. Jf. for @vrig § 1-9.».

Det ble ifm. med haring mottatt en uttalelse fra Alver kommunes avdeling for samferdsel,
veg-, vatn- og avigpsforvaltning. Det ble gjort p& bakgrunn av uttalelsen gjort mindre
justeringer i plankart og illustrasjonsplan. Endringene gjort i endringsforslaget etter haring
omtales i detalj i vedlagt merknadsskjema.

Administrasjonens vurdering

Efter hering har administrasjonen gjort en samlet vurdering av ssknaden og mofttatte innspill
opp mot de tfre vilkérene i PBL § 12-14.

Vedlegg

A. Plankart, revidert 21.06.2022

lllustrasjonsplan felf B, revidert 22.06.2022

Tomtedelingsplan felt B1 og B3, revidert 22.06.2022

MUA-plan felt B1, revidert 22.06.2022

Notat konfroll av trafikksikkerhet (Haugen VVA), datert 10.12.2021
Merknadsskjema -hering, datert 21.06.2022
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