Planbeskrivelse Hilland Vest felt 4 del ||

for gnr. 134 bnr. 4, Hilland Vest - Alver kommune
Plan-id: 1263_200507_01
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Opplysninger om fagkyndig/plankonsulent
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Firma: Artec AS
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Opplysninger om forslagstiller

Firma: Arkiton AS
Kontaktperson: Arne Abelsen
E-post: arne@arkiton.no
Telefon: 950 80 456

Opplysninger om hjemmelshaver

Navn: Arkiton AS
Kontaktperson: Arne Abelsen
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1. Formalet med planen

Arkiton AS er hjemmelshaver av gnr. 134 bnr. 4 p& Vardane i Alver kommune. Arkiton AS er
ogsd forslagsstiller til dette planforslaget. Forslagsstiller gnsker né & etablere flere boliger i
vutnyttet omrdade i felt 4 p& Hilland Vest.

Planforslaget 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/grendehus), friomrdde og privat veg med tilhgrende anlegg
for infrastruktur.

Da forslagsstillers gnske om boliger i omrddet er i strid med gjeldende arealformdl sgker
forslagsstiller & gjennomfgre 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 boligformdal, skal den nord-astlige delen av tomten feres tilbake fil
formal for friomréde.

Arealet avsatt til barnehage og/eller grendehus har ikke blitt nyttet til avsatt offentlig formail,
og i tfr&éd med nevnte vedtak fremmer derfor forslagsstiller forslag om mindre endring av
eksisterende reguleringsplan. Etter mindre reguleringsendring vil planen da &pne for
oppfering av bolig med filhgrende infrastruktur, samt at planen avsetter et starre omrdde fil
friomrdde som vedtatt i saknr. 59/05.

Endringen sgkes gjiennomfert efter reglene om forenklet prosess i plan- og bygningsloven §
12-14.

2. Behandling av planforsiaget

Advokatfirmaet Landsvik & Larsen er engasjert av forslagsstiller som ansvarlig fagkyndig
plankonsulent for utarbeidelse av mindre planendring. Artec AS er engasjert som
plankonsulent og har utarbeidet plankart, situasjonsplan og tegninger il omsakt endring.
Sweco AS har utarbeidet stgyrapport for forslaget.

2.1 Oppstart og forste gangs hering
Planinitiativ for mindre endring av reguleringsplan ble sendt fil Alver kommune 14.12.2021.
Plankonsulent mottok forelgpig vurdering av planinitiativet 21.12.2021.

| etterkant av vurderingen har det veert korrespondanse mellom plankonsulent og
kommunen, samt at det er avholdt et arbeidsmate mellom saksbehandler i kommunen, Artec
og forslagsstiller.

I trdd med tilbakemelding og mate ble planinitiativet endret til forenklet planbeskrivelse. Etter
tilbakemeldingen inngdr det ogs& oppdatert bestemmelsesdokument for planendringen,
samt at det ble utarbeidet nytt plankart og tegningsgrunnlag.

Endelig revisjon av plandokument ble sendt til Alver kommune 20.05.2022.



2.2 Videre behandling og endelig godkjenning
Planforslaget 1& ute til hering i perioden 8. juni fil 30. juni 2022.

| forbindelse med hegring av planforslaget kom det inn totalt 3 merknader fil forslaget.
Merknadene er kommentert i planbeskrivelsens punkt 9 om medvirkning og inngdr i vedlagt
merknadsskjema fil planforslaget.

Etter endt hgring ble det gitt tilboakemelding fra kommunen vedrgrende endringer til
planforslaget. Oppsummert gjaldt tilboakemeldingen:

- Justering av plankart

- Endring av fgresegn 5.4.3 om maksimal mgne- og gesimshgyde
- Beskrivelse av avvik i MUA fra omrddereguleringsplanen

- Vurdering av lekeplasser

- Utarbeidelse st@yrapport

- Utarbeidelse ROS-analyse

Endringene er giennomfart ved innsending av planforslaget til endelig godkjenning. Felgende
er endret:

- Plankart er justert i trdd med kommunens veiledning.

- Bestemmelse 5.4.3 er endret til maksimal mgne- og gesimshayde 9 meter.

- Avvik fra MUA i omrddereguleringsplanen er inntatt i planbeskrivelsen punkt 1.3 og
punkt 7.

- Barn og unges interesser i punkt 1.6 er oppdatert med lokale lekeplasser.

- Stgyrapport er vedlagt plandokumentene.

- ROS-analyse er vedlagt plandokumentene og konklusjon er inntatt i punkt 5i
planbeskrivelsen.

| etterkant av overnevnte endringer ble planforslaget sendt pd& ny begrenset haring med frist
1. november 2022. | forbindelse med denne hgringen kom det inn 2 merknader til forslaget.
Merknadene er kommentert i planbeskrivelsens punkt 9.2 om medyvirkning, og inngdr ogsd i
merknadsskjema ftil planforslaget.

Etter disse merknader er det gjennomfart felgende endringer i plandokumentene:

- Steysone for bruk av ballbinge er inntatt i plankartet med hensynssone H220.

- Bestemmelser om staysone H220 erinntattiny § 12.

- Planbeskrivelsen er oppdatert i punkt 2.2, 3.1 og 9.2, samt at det er giennomfort
mindre redaksjonelle endringer i teksten.

- Merknadsskjema er oppdatert etter innkomne merknader.



3 Gjeldende plansituasjon og feringer
3.1 Forholdet til kommuneplanens arealdel:

| kommuneplan for Lindds kommune (KPA), vedtatt 15. okt. 2019, er eiendommen avsatt il
formal for bolig, og deler av eiendommen inngér ogsd i omrade for gul trafikkstaysone.

Utklipp av omradet i kommuneplan for Lindds kommune 2019-2031

| farste punkt i KPA gdr det frem at dersom det er motstrid mellom ulike arealplaner, gjelder
den siste godkjente planen, med mindre annet er avklart i kommuneplanen.
Omré&dereguleringsplan 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 gé foran de
nevnte planene ved motstrid.

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

Den omsgkte endringen gjelder konkret omdisponering av offentlig formal til boligformal og
eri trdd med gjeldende arealformdl i kommuneplanen. | tillegg skal deler av gbnr 134/4
gjeres om fil friluftsomrédde som fastsatt i tidligere politisk vedtak. Formdl for friluftsomrddet vil
ikke vaere i motstrid med formdal for boligomrdde, da det er naturlig & filrettelegge for



friluftsomréder i boligomrdder. Etter dette vurderes det derfor & ikke voere motstrid mellom
omsgkt formdlsendring 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 sgkes det om en mindre endring etfter forenklet prosess av allerede
godkjent reguleringsplan for omradet. Forslagsstiller legger derfor til grunn at kravene for
reguleringsplan er oppfylt for omrddet. Dette underbygges ved at bdde KPA og KDP legger
det aktuelle omrddet til boligformdl slik som omsakt.

Underveis i arbeidet har kommunen gitt tilbakemelding pd at det md utarbeides eget
bestemmelsesdokument for den mindre endringen. Bestemmelsesdokumentet er giennomfert
og utarbeidet etter KDP KAA som har forrang for KPA ref. ovenfor.

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.
Vedlagt plandokumenter er utarbeidet stgyrapport for gnsket utbygging etter planforslaget.
Steyrapporten viser fil at ADTi planomrddet er under 500 kjgretay per dagn i tillegg til at
fartsgrensen i omrdadet er 30 km/t. Stay fra veg vil vaere s& lav at det ikke er behov for &
giennomfegre en stayutredning av denne. Eneste mulige staykilde i omr&det er bruk av
ballbinge i direkte ncerhet til omrédet. Et balltreff med hastighet over 80 km/t kan medfare
overskridelse av maksimal staygrense 60 dB, men dette oppnds kun av voksne/voksne
ungdommer. Konklusjonen er derfor at det ikke er kilde fil stay i omrddet, men avdekket mulig
staysone for bruk av ballbinge er likevel inntatt i plankart med filhgrende bestemmelser for
hensynssonen.

Videre er det krav efter 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 omsgkt endring trdd med dette, da det som
del av mindre endring er utarbeidet nytt bestemmelsesdokument som inkorporerer fastsatt
utnyttelsesgrad i KDP KAA med lik ordlyd som KPA § 3.1.1.

Etter dette vil fremtidig oppfering av bygg giennomfares i trdd med kommuneplanens
bestemmelser da det er utarbeidet oppdatert bestemmelsesdokument for reguleringsplanen
i fr&éd med krav og retningslinjer i KDP KAA. Etter forslagsstillers vurdering foreligger det derfor
ikke motstrid til KPA som medfarer krav om ytterligere begrunnelse enn hva som fremgdr av
planbeskrivelsen.



3.2 Kommunedelplan for Knarvik, Alversund og Alverstraumen

| kommunedelplan for Knarvik, Alversund og Alverstraumen, vedtatt 15. okt. 2019, er
eiendommen avsatt til bolig. Deler av eiendommen er ogsd plassert i hensynssone for
vegtrafikkstgy. Omsgkt endring er derfor i trdd med formdl i kommunedelplanen, og som det
fremgdr under punkt 3.1 og i vedlagt st@yrapport er hensynssone for vegtrafikkstay ikke riktig
innmalt i kommunedelplanen.

Utklipp av omradet i kommunedelplan for Knarvik-Alversund med Alverstraumen 2019-2031

Som nevnt over under giennomgangen av omrédet i KPA, g&r kommunedelplanen for
Knarvik-Alversund med Alverstraumen foran KPA, da den er sist vedtatte plan for omr&det jf.
pbl. § 1-5.

Videre ligger omrddet inn under bestemmelsesomrdide #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 for de filfeller hvor
reguleringsplanen ikke har egne bestemmelser om teamet.

Etter dette er falgelig omr&dereguleringsplan for Hilland Vest og bebyggelsesplan for Hilland
Vest felt 4 gjeldende for omsgkt areal, med endringer og suppleringer som fremgar i
kommunedelplanen.

Reguleringsbestemmelser for omrddereguleringsplan for Hilland Vest er utarbeidet i 1996 med
siste revisjon i 2005. Bestemmelsene er etter kommunens vurdering utdatert for omr&det, slik at
det er stilt krav om utarbeidelse av nytt bestemmelsesdokument basert pd bestemmelser og
faringer i kommunedelplanen. Det er derfor i fréd med KDP KAA § 2.9.1 utarbeidet
reguleringsplanbestemmelser hvor KPA KAA §§ 2.4.1,2.4.2,2.5.1,2.6.2,2.6.4,2.6.5,2.7.1,2.7 .2,



2.7.3,2.7.4,2.7.5,2.7.6, 3.1.1 og 3.3.2 erinnarbeidet som gjeldende bestemmelser for omsgkt
mindre endring.

Etter oppdaterte reguleringsbestemmelser for planomr&det kan vi ikke se at det foreligger
motstrid mellom kommunedelplanen og omsgkt endring av bebyggelsesplanen for Hilland
Vest felt 4.

Endringen vurderes derfor & kunne gjennomfegres innenfor rammen av pbl. § 12-14 annet
ledd.

3.3 Omradereguleringsplan for Hilland Vest:

Eiendommen inngdr i boligformdl i omrédereguleringsplan for Hilland Vest.
Omré&dereguleringsplanen er vedtatt 6, april 2005.
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Utklipp av plankart for omradereguleringsplan for Hilland Vest
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Utklipp av felt 4 i omradereguleringsplan for Hilland Vest

Det er felt 4 som sgkes endret ved at formdl for grendehus/barnehage blir omdisponert fil
formal for bolig. | fr&dd med tidligere politisk vedtak vil ogsé nordlig del av feltet bli tilbakefert
som friomrdde. Omsgkt planendring er i trdd med grensene for felt 4 i eldre
omré&dereguleringsplankart.

| forbindelse med omsgkt mindre endring oppdateres bestemmelsene for
omr&dereguleringsplanen, i den forstand at det utarbeides egne bestemmelser for delfelt 4.

Nye bestemmelser for felt 4 eri all hovedsak i trdd med gjeldende bestemmelser i
omr&dereguleringsplanen, med unntak av punkt 3.3 om minste uteoppholdsareal (MUA). |
omr&dereguleringsplanen er MUA satt fil 400 kvm. for frittliggende eneboligtomter. |
forbindelse med reguleringsendringen endres denne til 200 kvm. Minste uteoppholdsareal per
enebolig p& 200 kvm. eri trdd med nyere plangrunnlag i omrddet, hvor bdde KDP AAA og
KPA fastsetter 200 kvm. per boenhet. Krav fil 400 kvm. uteoppholdsareal per boenhet vil ikke
veere mulig & oppnd i omrddet og til sammenligning synes det i direkte tilgrensende
byggeomrdde heller ikke & vcere oppnddd for eksisterende boenheter:
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Utklipp av tilgrensende boligomrdade. Deler av planomrddet nede til hoyre i utklipp.

Krav til minimum 200 kvm. uteoppholdsareal per boenhet vurderes & voere mer enn
tilstrekkelig for & oppnd hensiktsmessig uteareal til lek for barn og rekreasjon. Det md& ogsd
legges vekt pd& at krav til MUA er minimumskrav, slik at uteomrddene ogsé kan bli starre. |
plankartet er det ogsd avsatt et starre friomrdde som ogsd har funksjon som
uteoppholdsareal og rekreasjonsomrade.

Da krav til minste uteoppholdsareal pd 200 kvm. er i trdd med overordnet og nyere
plangrunnlag, samt at det ogsa vil veere i trdd med eksisterende utbygging i omradet,
vurderes endringen til & kunne gjennomfares innenfor gjeldende plangrunnlag for omradet.

For ordnes skyld legges det ogsd til at eldre reguleringsbestemmelser for
omrdadereguleringsplan for Hilland Vest har dannet grunnlaget for viderefaring, revisjon og
supplering fil nye reguleringsbestemmelser for Hilland Vest felt 4 del Il.



3.4 Bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4:

Som del av giennomfaring av omr&dereguleringsplanen for Hilland Vest, inngdr det aktuelle
omré&det i bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4, vedtatt 30 mai 2005.
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gelsesplan for Hilland Vest felt 4

Utklipp av bebyg
| bebyggelsesplanen er omradet lagt til offentlig formdl for barnehage/grendahus og
friomrdde. Gjennom endringen sgkes barnehage/grendahus omgijort fil bolig og friomradet vil
bli utvidet i trdd med tidligere politisk vedtak. Videre er ogsé eksisterende gangveg som gar

langs ytterkanten av planavgrensningen ogsd inntatt i nytt plankart for felt 4 del |l.
Gangvegen er merket tursti pd eldre bebyggelsesplankart.

| forbindelse med omsgkt mindre endring er det utarbeidet egne
reguleringsplanbestemmelser som vil vcere juridisk bindende for Hilland Vest felt 4 del Il. De
nye bestemmelsene bygger pd& bestemmelsene til omrddereguleringsplan for Hilland Vest,
men det er gjort en omfattende revisjon, samt endring p& MUA fra 400 kvm. til 200 kvm. i fré&d
med overordnet plangrunnlag.



| revisjonen for nye bestemmelser er bestemmelser vedregrende formdl som ikke inngér i
omsgkt plankart fiernet. Formélsbestemmelser er ogsé oppdatert etter gjeldende tegneregler,
samt at fgringer og bestemmelser i KDP KAA som gjelder for omrddet er inkorporert. For
ytterligere beskrivelse av nye bestemmelser vises det til planbeskrivelsen punkt 3 om
plantiltaket.

3.5 Reguleringsplaner under arbeid:

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

4 Forholdet til andre akiuelle overordnede retningslinjer og planer

Omsgkt endring er i trdd med retningslinjer og bestemmelser i kommuneplanens arealdel.
Overordnede fgringer er ogsd innarbeidet i nye reguleringsplanbestemmelser for omsakt
mindre endring.

| trdd med Alver kommmunens praksis for mindre endring av reguleringsplaner vurderes barn og
unges interesser scerskilt for planendringen under i punkt 4.1.

Vi kan ikke se at endringen ellers er i strid med overordnede retningslinjer.

4.1 Barn og unges interesser

Som en del av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon er det den 20. september 1995 vedtatt
rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen. De rikspolitiske
retningslinjene er sist revidert 13.09.2019 og det er disse som legges fil grunn for vurderingen av
barn og unges interesser for Hilland Vest felt 4 del Il.

Retningslinjene skal sikre at barn og unges oppvekstmiljg blir vekilagt i planprosessen, slik at
barn og unge sikres et godt oppvekstmilig med gode nceromrdader. | retningslinjene er det
derfor fastsaftt fysiske krav for utforming av areal og anlegg som skal brukes av barn og unge.

| forbindelse med omsgkt endring er det utarbeidet en situasjonsplan hvor det tilrettelegges
for uteoppholdsarealer p& til sammen 869 m2, fordelt mellom 400 m2 privat uteoppholdsareal
i direkte tilkknytning fil planlagte fremtidige boenheter, og 469 m2 som friomrdde for
allmenheten. Dette kommer ogsd i tillegg til @vrig ubygd areal p& eiendommen.

Videre oppdateres reguleringsplanbestemmelsene etter gjeldende regelverk og
overordnede planer, herunder gjeldende bestemmelser i KDP KAA bestemmelse 2.4.6.
Utforming av lekearealer i planen har derfor krav fil kvalitet, helling, starrelse, lokalklima,
beskyttelse mot farer osv. Bestemmelsen er revidert for & bli tilpasset planomrédet, men
intfensjonen bak bestemmelsene for utforming er klart ivaretatt.

Arealene vurderes som klart store nok og egnet for lek og opphold. Da uteomré&dene bdde
inngdr som privat hage og friomrdde er det en naturlig variasjon og inndeling av omrddene
som gir mulighet for ulike typer lek pd ulike Arstider, samt at de kan brukes av ulike
aldersgrupper og dpner for samhandling mellom barn, unge og voksne. Omrddene som



avsettes i planleggingen vurderes derfor & klart oppfylle de fysiske kravene til utforming som
fastsaft i punkt. 5i de rikspolitiske retningslinjene.

Det mé& ogsd legges til at det i forbindelse med planendringen gjennomfeares en tilbakefaring
av friomrdde for omrade som i eksisterende plan er lagt til bebyggelse og anlegg.
Planendringen avgir derfor stgrre arealer til fiomrdde for bruk av rekreasjon sammenlignet
med dagens situasjon.

Nar det gjelder felles lekeplasser i omrddet er eiendommene tilgrensende til avsatt og
opparbeidet omrdade for ballpark. Som tidligere nevnt er en stor del av planomrédet ogsé
avsatt til fiomrédde som samleplass for uorganisert lek i urgrt natur for barn og unge, samt at
det er mye skog pa sarlige og nordlige del av omrddet. Dette i tillegg til at omradet p&
Hilland Vest som helhet er starre boligomrdde for barnefamilier, gir omréadet en god plassering
for & sikre gode oppvekstmiljz for barn og unge. Det er ogsd et opparbeidet
barnehageomrdde like nord for reguleringsplanomradet.

Endringen vil heller ikke ha negativ betydning for filgjengeligheten for arealene for barn og
unge, heller motsatt ved at areal for lekeplass og barn og unge har prioritet pd grenn hayde i
omrddet som er avsatt til fiomrdde i planomrédet, noe som ogsd eri trdd med KDP KAA §
2.6.4.

Videre vurderes heller ikke selve formdlsendringen & veere i strid med barn og unges
interesser, da det er tilgjengelige barnehager i nceromrddet som vurderes & gi et tilstrekkelig
tilbud.

Etter dette vurderes omsakt mindre endring & klart i vareta barn og unges interesser i trad
med de rikspolitiske retningslinjene.

5. Planomrddet og omgivelsene

o .

Utklipp av planavgrensning
Den mindre endringen er avgrenset til & kun omfatte de deler av gnr. 134 bnr. 4 som er
regulert til offentlig formdl, tilkomstveg og tilgrensende friluftsomrdde. Dette utgjer 2,5 daa.



De aktuelle deler som sgkes endres er per i dag ubebygd, men det er fremlagt infrastruktur,
herunder veg, helt frem til omrédet som sgkes omgijort til boligformail.

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



Utklipp av etablert boligfelt pa Vardane i Alversund, hentet fra norgeibilder.no

Omré&det er lokalisert i et tettbygd omréde bestdende av ulike boligtyper fra eneboliger il
flermannsboliger i rekke. Omrdadet er lokalisert omtrent i midten av feltet, med god tilgang fil
nadvendig infrastruktur.

Den aktuelle del av eiendommen gnr. 134 bnr. 4 som sgkes endret ligger ifglge hoydedata.no
p& mellom kt. 54 og kt. 61. Koter fremgdr ogsd pé& vedlagt planavgrensning.

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



Bebyggelse pd arealet vil dermed fungere som en sikkerhetsbuffer mellom friomradet og
vegen.

Det er ikke etablert ncerbutikk eller lignende i omrddet, slik at en endring til boligformail 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 det en bensinstasjon, og lengre ser langs Alverflaten er det etablert
dagligvarehandel. Ncermeste store knutepunkt for handel og trafikk er Knarvik sentrum som
ligger ca. 10 minufter unna med bil.

Nord for omsakt omrdde er det etablert en barnehage som ligger i gdavstand fra omradet,
og ncermeste 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
giennomgdatte ovenfor. Kommunen har etter det opplyste ogsd i forbindelse med
arbeidsmgte lagt til grunn at beskrivelse av omrddet i forenklet planbeskrivelse sammen med
utarbeidet situasjonsplan og illustrasjoner er dekkende for omsgkt mindre endring.

6. 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.
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Utklipp av situasjonsplan



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

Muligheten for at denne etableringen ikke var paregnelig var klart for kommunen allerede
ved den politiske behandlingen av endring av bebyggelsesplanen i 2005. | vedfak om mindre
vesentlig reguleringsendring er det derfor inntatt en forutsetning om at dersom det offentlige
formdalet blir omgjort til boligformdl, skal den nordlige delen av omradet endres tilbake til
friomrade. Dette har tiltakshaver tatt hensyn til slik at friluftsomradet blir utvidet i serlig retning,
og den eksisterende turstien vil bli beholdt uforandret.

Den planlagte bebyggelsen i planomrdadet er to eneboliger som skal oppfares i trdd med
gjeldende bestemmelser i omradereguleringsplan for Hilland Vest samt KDP KAA og KPA.

| omrdadet for gvrig er det oppfert boliger i ulik byggeskikk som strekker seg fra tradisjonell
saltakbebyggelse til moderne rekkehus. Da omsekt endring ligger ca. i midten av boligfeltet
vil tiltakshaver inkorporere bdde det moderne og den eldre byggeskikken i planlagt ny
bebyggelse. Det legges derfor ikke inn konkrete bestemmelser om utforming av nybygg
gjennom planendringen, men gjeldende estetiske faringer i KPA og omrédereguleringsplan vil
vcere gjeldende for utformingen.

Utklipp illustrasjoner av planlagt fremtidige bolger



Endringen vurderes dermed & ha en bevisst, helhetlig utforming som innehar hay arkitektonisk
kvalitet. Planlagte boliger vil ivareta omkringliggende landskap og omgivelsene sin karakter
og form, slik at stedet tilfares gode kvaliteter. | irdd med dette skal det nyttes materialer som
en finner igjen p& avrig bebyggelse i boligfeltet for & sikre en helhetlig utbygging. | all
hovedsak vil derfor materialbruken vcere stein og fre.

Da boligene skal oppfares i tréd med omkringliggende bebyggelse er § 21
omrddereguleringsplan for Hilland Vest viderefert i ny § 2.1, i tillegg til at KDP KAA sine faringer
for landskap og estetisk utforming inkorporert i bestemmelsene.

For den aktuelle del av gbnr 134/4 vil dette bety nedtrapping, da terrenget er skrdnende mot
nord. Dette er med pd & sikre at naboenes lys og utsikt ivaretas som falge av planendringen,
p& samme tid som nybygg sikres utsikt sgr og vest.

Gjeldende utnyttelsesgrad fastsettes til maksimalt 30% BYA i tr&dd med faringer i KDP KAA for
eneboligfomter. Innenfor nye bestemmelser om grad av utnytting er ogs& avrige feringer i
KDP KAA lagt il grunn for minimum uteoppholdsareal, parkering og starrelse pd bygg.

Da endringen sakes 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 giennom fremtidig byggesaksprosess.

7. Tiltakets virkning p4, og tilpasning til landskap og omgivelser

7.1 Estetisk utforming

Nér det gjelder den omsakte planendringens forhold til omgivelsene vises det til punktet
ovenfor om plantiltaket, hvor det fremgdr at fremtidig oppfaring av bygg skal sikre en
helskaplig og bevisst utforming med hgy arkitektonisk kvalitet, hvor det vil bli nyttet stein og tre
som de hovedsaklige materialer. Endringens funksjon vil vcere oppfaering av boliger, som vil
veere en naturlig forlengelse av det etablerte boligfeltet i omradet.

| arbeidet med den arkitektoniske utformingen vil det legges vekt p& & ta vare pd de
eksisterende &sprofiler ved & sette krav til at ny bebyggelse skal tilpasses terrenget. De
eksiterende landskapssilhuettene vil derfor bli sgkt tatt vare pd ved at gesims/mane ikke
overstiger den eksisterende terrengprofilen.

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

7.2 Vurdering av naturmangfold

Etter naturmangfoldsloven (nml.) § 7 skal prinsippene i nml. §§ 8-12 bli lagt til grunn og vurdert
i offentlige vedtak som omhandler forvaltning av fast eiendom. Prinsippene i §§ 8-12 krever at
offentlige vedtak er basert pd vitenskapelig kunnskap om naturmangfoldet i omréddet og at
virkninger vedtaket kan far for naturmiljget er vurdert, slik at det unngdés mulig vesentlig skade
pd naturmangfoldet.



Hva gjelder forholdet til naturmangfoldet og miljg i planomrddet, er det ikke registrert
redlistede arter, eller landskapsutforming som mé& ivaretas. Utvidelsen av friomrddet mé
imidlertid klart anses & ivareta naturmangfold og milig i omradet.

Utklipp gardskart.no

| artskart er omrddet registrert som annet markslag uten verneverdig verdi. | kart og p& flyfoto
er omr&det preget av stein i dagen og en sammenblanding av vegetasjon som en vanlig for
utviklede boligfelt.
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| artskart er det i ncerheten av omrddet registrert livskraftig lynghumle nordvest for
planomrédet, og i nord er det registret ncert truet hansehauk. Vi kan ikke se at etablering av
to nye eneboliger i et nesten fullt etablert boligfelt vil kunne f& negative konsekvenser for de
registrerte arter i omrddet. Dette md& ogsd bli sett i sammenheng med at det allerede er
oppfaert bebyggelse mellom registreringen og det omsgkte planomrddet.

Forslagsstillers vurdering er etter dette at sgknad om mindre endring av planen ved
omdisponering av formal ikke utgjer en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pd&
naturmangfoldet i omrddet. Den aktuelle omdisponeringen gjelder ogsé fra ett
utbyggingsformdl til et annet, i tillegg fil at planlagt filtak i all hovedsak er endring av formél
fra barnehage/grendehus til bolig, som klart har en mindre belastning p& omr&dets natur.

Forslagsstiller kan ikke se at naturen med sine biologiske og @kologiske prosesser i omrddet
ikke blir ivaretatt i planforslaget for mindre endring etter forenklet prosess. Konklusjonen for
tiltakets konsekvenser pd natur og landskap er etter dette at det foreligger tilstrekkelig
informasjon og kunnskap om hvilke virkninger fremtidige filtak kan ha p& naturmiljiget jf. nml. §
7 jf. §§ 8-12.

7.3 Infrastruktur

Det er allerede fullt ut etablert infrastruktur i omré&det hvor ny bebyggelse kan knytte seg
direkte pd gjennom etablering av avkjersel til nye tomter. Overvann vil ledes til terreng og fil
allerede etablerte bldgranne strukturer i omréddet. Omsakt endring som maksimalt vil dpne for
to nye eneboliger vil derfor heller ikke fare til en vesentlig gkning i miligbelastningen i omrddet
som allerede har fullt ut etablert infrastruktur.

7.4 Kulturverdier

Det er ikke registrert funn av kulturminner innenfor planomrddet. | foresldtte nye bestemmelser
for Hilland Vest er det fastsatt at det ved eventuelle funn skal arbeid 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
p& omrédet.

8. Samfunnssikkerhet og risiko

Omrddet inngdr i ROS-analyse i forbindelse med nyere kommuneplan og kommunedelplan,
samt ogsd i risikovurderingene gjort for omrddereguleringsplan for Hilland Vest og
bebyggelsesplan for Hilland Vest felt 4. Det gjeldende ROS-grunnlaget legges derfor til grunn
som overordnet for denne planendringen.

Det er ogsd utarbeidet ny ROS-analyse for omrddet som er vedlagt plandokumentene.
Konklusjonen i ROS-analysen fremgdr av utklipp under:



4 KONKLUSJON

Konsekvens: 1. Ubetydeleg 2. Mindre alvorleg 3. Alvorleg 4_Sveert
Fare: alvorleg
4. Svaert
sannsynleg
3. Sannsynleg &. Nedbangsatt
omrade
2. Lite sannsynleg
[ 1. Usannsynlia Lol
— Hendinger i radt felt: Tiltak nedvendig
—  Hendinger. i gult felt: Tiltak skal yurderes ut i fra kost/nytte
— Hendinger i grent felt: Billige tiltak ber giennomfares.
.......... 2ALZIEAN A kategorier
KONSEKVENSVURDERING
Konsekvenskategoriar
KONSEKVENSTYPER STORE MIDDELS | SMA | IKKE FORKLARING
RELEVANT
Liv og helse X Vurdert til i verste fall fere il
helseskade og dadsfall
Stabilitet X Vurdert samfunnsrunksjonar,
tilkomst, evakuering mv
Materielle verdiar X Vurdert fare for skade pa

eigedom, tap maks 1 il

Samlet vurdert:

* Lite pavitkning i
driftsfasen

* Kan pavike
naeromradet ila.
byggerasen

9. Varsling og medyvirkningsprosess

9.1 Forste gangs hering

Planarbeidet er varslet etter pbl. § 12-8 og § 12-10. Medvirkningsprosessen startet ndr
kommunen fattet administrativt vedtak om oppstart av planarbeidet, og planforslaget var p&
hering i perioden 8. juni til 30. juni 2022

Offentlige bergrte parer og naboer ble varslet av kommunen.

| forbindelse med hgringen kom det inn tfre merknader til planforslaget. Merknadene ligger
vedlagt saken og er oppsummert og kommentert i merknadsskjema. Under falger en
oppsummering av merknad og ansvarlig sekers kommentar.

Merknad fra NGIR, datert 09.06.22:
NGIR pdpeker at det er viktig & sette av tilstrekkelig areal for sgppeldunker i omradet, samt at
renovasjonsbil skal ha tilstrekkelig fremkommelighet.

Ansvarlig sgker sin kommentar:

Det er satt av ftilstrekkelig areal for sgppelhdndtering i planomrddet. Begge planlagte
eneboliger vil kunne sette sgppeldunker i planert areal pd sine tomter, evt. i garasjen. Videre
legges deft til grunn at eksisterende veg har filstrekkelig kapasitet for renovasjonsbil, da omsgkt




planendring kun medfarer en fortetting av allerede etablert omrédde. Ved anleggelse av
tilkomstveg for fremtidig bolig vil kryss mot gnr. 134 bnr. 396 og 376 naturlig utvides og dermed
ogsd snuhammer for renovasjonsbil. Merknaden vurderes derfor tatt i vare.

Merknad fra Statsforvalteren i Vestland, datert 24.06.22
Statsforvalteren ber kommunen vurdere om det er tilstrekkelig felles lekeplasser i omradet.
Videre bes det om utarbeidelse av stgyrapport og ROS-analyse for omrédet.

Ansvarlig sgker sin kommentar:

Det er utarbeidet stayrapport og ROS-analyse som er vedlagt plandokumentene. Steyrapport
konkluderer med at det ikke er stay i omrédet, og ROS-analysen konkluderer med liten
konsekvens.

| forbindelse med planforslaget er det utarbeidet stgrre vurdering av barn og unges interesser
som falge av planforsiaget. Etter merknad fra Statsforvalter er utredningen utvidet fil felles
lekeplasser i omrédet. Det vises til planbeskrivelsen punkt 4.1. Det er store grentarealer i
direkte ncerhet fil planomrédet hvor barn og unge kan treffes i urert natur for uorganisert lek,
videre er omrdadet direkte tilgrensende til ballbinge for organisert lek, samt at omrddet ligger
like ved opparbeidet barnehage med utearealer.

Merknaden vurderes etter dette ivaretatt.

Merknad fra Alver kommune, Samferdsel, veg-, vain- avigpforvaltning, datert 27.07.2022
Alver kommune viser til at del av hovedveg-fellesveg som er etablert p& gbonr 134/6 ikke er
fradelt fra bruket. Kommunen kan derfor ikke fradele vegareal for hovedveg med eget
maftrikkelnummer og ber om at dette kommer i orden fgr planendring.

Ansvarlig sgker sin kommentar:

N&r det gjelder fradeling av veg i omrdadet vil mest hensiktsmessige fremgangsmate veere &
skille ut veg og eiendommer etter nytt godkjent plankart. Etter vedtakelsen av omsakt
planendring vil forslagsstiller sake fradeling etter vedtatt plankart og i trdd med situasjonskart.
Del av fellesveg-hovedveg vil da kunne skilles ut som eget gdérds- og bruksnummer, slik at
merknaden anses & bli taft i vare ved omsgkt planendring. For @vrig kan man ikke se at en
vedtakelse av planen har avgjgrende betydning for muligheten for & fradele vegarealet.

9.2 Annen gangs hering

Etter endringer i trdd med innkomne merknader og kommunens vurderinger ble planforslaget
sendt p& ny avgrenset haring i tidsrommet 11.10.22 - 01.11.22. Planforslaget ble sendt fil
Statsforvalteren i Vestland, Vestland fylkeskommune, Statens vegvesen og naboer fil
planforslaget.

| forbindelse med hgringen kom det inn to merknader til planforslaget. Merknadene ligger
vedlagt saken og er oppsummert og kommentert i merknadsskjema. Under falger en
oppsummering av merknad og ansvarlig sgkers kommentar.

Merknad fra Statsforvalteren i Vestland, datert 26.10.22
Statsforvalteren ber om at avdekket stay i omrddet blir inntatt i plankart med filhgrende
bestemmelser for hensynssonen.



Kommentar fra ansvarlig sgker:

| trdd med merknad fra Statsforvalter er staysone (gul sone) for bruk av ballbinge inntatt i
plankart som hensynssone H220, og det er utarbeidet tiihgrende bestemmelser for
hensynssoneniny § 12 i bestemmelsene. Som forespurt om i merknad er det presisert at
grenseverdiene i tabell 2 i T-1442 ikke skal overskrides for fasade for boenhet.

Den konkrete tabellen er ikke inntatt i bestemmelsesdokumentet, da T-1442 er et dokument
som kontinuerlig oppdateres etter nye krav, og grenseverdier kan derfor bli strengere eller
mildere. | bestemmelsene vises det derfor til den til enhver tid gjeldende retningslinje for stgy i
T-1442.

Merknad fra Trude C. Hodneland, nabo pa gbnr 134/406, datert 01.11.22

Nabo har merknad fil tiltakshaver sin kommentar p& merknad fra NGIR, og mener den er
misforstétt da merknadshaver forstédr NGIR sin merknad til & gjelde samleplass for oppstilling
av sgppeldunker. Nabo vurderer det som mest sikkert for trafikklasningen i omrédet om
sgppelbilen kun gjer ett stopp i omréddet, og det vises til hevdsloven som grunnlag for hevdet
sgppeloppstillingsplass.

Kommentar fra ansvarlig seker:

| merknad fra NGIR gér det frem: «(...) kvart einskild hushald (har) rett til & kunna setja fram
opptil to dunkar til levering av avfall kvar veke. Det er viktig at det vert seft av tilstrekkeleg
areal for hentestad for dunkaney. Slik ansvarlig sgker forstér merknad fra NGIR kreves det at
det avsettes nok areal i planomrddet til plassering av sgppeldunker for henting. Dette er
giennomfert ved planlagt planert areal rundt eneboligtomtene hvor det er tilstrekkelig areal
for sappeldunker for fo nye boenheter.

Tiltakshaver er kient med at det er etablert praksis i omr&det for plassering av sgppeldunker
pd plass som avbildet i merknad, men ut fra det opplyste er dette ikke et krav fra kommmunen
eller NGIR. Merknad fra NGIR er derfor ivaretatt ved at det legges til rette for oppstillingsplass
for to boenheter innenfor planomrddet.

N&r det gjelder henvisning til hevdsloven som grunnlag for hevdet sgppeloppstillingsplass er
dette et privatrettslig sparsmal, som ikke inngdr som del av kommunens saksbehandling for
reguleringsplan. Det presiseres likevel at det etter hevdslova et absolutt krav til god tro. Nér
nabo «vil tron at plassen er hevdet er dette ikke filstrekkelig som grunnlag for hevd.

10. Mindre reguleringsendring etter pbl. § 12-14

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

Som gjennomgatt ovenfor vil ikke endringene medfare en uheldig pé&virkning av hensynet fil
viktige natur- og friluftsomrdder. Endringene vil heller ikke pdvirke giennomfgringen av planen
for gvrig, da reguleringsplanen er fullt utbygd, kun med unntak av den aktuelle del som sgkes
formdlsendret.

Hvorvidt endringen gér utover hovedrammene i planen beror p& en konkret vurdering av om
tiltaket eller endringen strider med planens overordnede formdl. Planforslaget for mindre



endring gjelder helt konkret et formdlsbytte fra et formdl som ikke vil bli utnyttet, til boligformail
samt utvidet friomréde.

Formdlsendringen er en naturlig endring som del av det allerede veletablerte boligfeltet p&
Vardane i Alversund, og endringen vil gi mulighet til & kunne utnytte omrédet for oppfering
av flere familieboliger. Slik omrddet ligger plassert er det ogsé naturlig at det blir oppfert
boligbebyggelse, all den tid det er etablert all ngdvendig infrastruktur for boliger frem mot
omrddet som sgkes endret fil boligformdail.

At endringen ikke gdr utover hovedrammene i planen fremgdr ogsé av selve vedtaket om
planendring filbake til 2005. Det ble allerede da tatt hgyde for at omrddet kunne bli
omregulert til bolig, da det ble satt vilkdr om at dersom omdisponeringen ble gijennomfart
skulle nordastlige del av omrdadet fares filbake til fiomréde.

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

Det md& i vurderingen av om endringen kan gjennomfares som mindre endring legges scerlig
vekt p& at oppferingen av nye boliger skal giennomfares som en viderefgring og
oppdatering av gjeldende bestemmelser for felt 4, med supplering og endring etter KPA og
KDP i omrddet. Overordnede bestemmelser i KDP KAA er ogsd inkorporert og tilpasset det
aktuelle omrddet i arbeidet med mindre endring av reguleringsplanen. | trdd med overordnet
plan og allerede utbygde boliger i omrddet endres tidligere minstekrav til uteoppholdsareal
ved at defte endres fra 400 til 200 kvm. per enebolig. Omsakt endring blir dermed en direkte
forlengelse av allerede eksisterende og etablerte boliger i nceromrddet.

All den tid omrédet er avsatt til bolig i overordnet plangrunnlag, herunder ny kommuneplan
og kommunedelplan, samt at ny bebyggelse skal feres opp etter gjeldende bestemmelser
som i all hovedsak ikke endres, da kun med unntak av en gkning i utnyttelsesgrad og revisjon
av bestemmelsene etter gjeldende regelverk og nyere overordnede planer, vurderes
planforslaget til & i liten grad ville pdvirke giennomfaringen av planen for gvrig, ikke gér
utover hovedrammene i planen, og heller ikke bergrer hensynet til viktige natur- og
friluffsomrédet.

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

11. Endringene oppsummert
Oppsummert sgkes det om fglgende endringer:

- Offentlig formal i gjeldende plan for Hilland Vest blir omgjort til boligomrdde og nordlig
del av omrddet blir omgijort til friluftsomrade.

- Bestemmelsene for omrddet er oppdatert etter gjeldende regelverk og gjeldende
overordnede planer for omrddet.



12. Vurdering av behov for konsekvensutredning

Planforslageft 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 | eller Il fil forskriften.

13. 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

Xdgrnid f/*”‘ Tl e

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