¥ Giske kommune

Historisk og framtidsretta

Planomtale

Detaljreguleringsplan Stor-Pe-teigen

bustad-fritl. |

1.0 daa \
| %-BYA=35% \

BFS3
bustad-frittl.
-

7 0.8 daa

-
-

\ bustad-fritl. /%B’YA=30°’
\ 0.9daa

-
\ %-BYA=30% —
N e

I o

Arkivsak: 17/1391

PlanID: 2017012



' Giske kommune

Historisk og framtidsretta

Planomtale
Detaljreguleringsplan Stor-Pe-teigen
Nasjonal ArealplanID: 1532 2017012

Innhald

R 1Y o 1= 11 o =S SPRSR 4
3 0 Y=Y Y= o oV -SSP SPRU 4
O T T o 1 Lo g g =T I o] =T 41T o TS 4

2. Planprosess O TEHVETINAT cow s srsmms soommmsssmsmms sommmss o e o £5am essi0ss S50 6 ¥ w6 S 00w 56 F s Fmis s S a3 5
2.1 (O PlATTDTOSEESET sussisssmsnsos sosusrsssssts s s ms s s s 0 S s SR s SR s SR s 5
DAY | &Y 1 o V-SSR 5
2.3 OpPSUMMENING AV INNSPEI.....ueiiiiieieie et ie e et e e e e ee et ar e ee e e ee s aateeaeeeaeessnsnaaeaeeeasessnsnnenes 5
2.4 Medverknad ULOVEr Phl....... .. e e e e e et re e e e e e e e eaar e e aeae s 6

I S I =T =] g Lo (S LU = 1] o o PP 6
3.1 Planstatus og rammer for planarbeidet .........cocoeciiiiiiiiei e e 6
3.2 EigedOMSTOTNOIE i somsmsimmmossmomsosnsiummen vromosss sumsm s oo s sess s 6 vs/os 85§05 5 53 o8 5§ 5 S e PSS s 7
3.3 KonsekVensUtErETING (KUY o coumesmenmes sonnesomsenanes soanessssnaes soanes s sxa s oo s 6o 658 o 5o 805 50 858 o5 S0 dH 6550 7
3.4 RiSTKO- O SATDAINET ... ..oiiii ettt e et ae e e et te e e eetae e e eebaeee e taeeeeebaeaesensaeaeanns 7
3.5 UNIVErSell UtFOrMING .. .ueiiie it e e e et ee e e e ee e atar e aeeeeesnnsneaeaeaeeeeesansnnaees 7
N N =Y e [ T oo T =T o =Y oY - PSSR 8
3.7 GrUNNFOINOId. ... ettt et e e e e e e s e e e srbe e s nneeeneeesan 8
348 KT O TN sessassvnnsamsnwnssanssvnnosssmmns o ensssssaes o s 58 s o 58 50 88 00 0 50 088 0k e S0 S a5 a3 8
3.9 Naturverdier og @kologiske fUNKSJONET .......c.uiiiiiiiiii ittt saaeee e 8
3.10 Kulturminne 0g KUIEUIMITI@ ..oeeiiieeie ettt et ee e e e s snaeaeenssaneeeens 8
3.12 Staden SiN KAraKter......o.ee ettt et et e e et e s e e b e e e e enee 9
3.12 Teknisk 0g s0Sial INfrastrUKEUN.......ccco i ee e et eee e e se e senenes 9
3.13 Barn 08 UNEES INTEIESSEI cuuuuiiiiiiiiiiticiee ettt e e ettt e e e e e ee bt e ssee e e eeteteassseeeeaesassasneeseaenens 10
N B ==Y o o) LU PR 11

4. PlantOiSlaBE s sovmsmsimmss snoesssrumsnsn oo o s omos s S 668 5 1 £ /e 5 S S e S S S RS S 12
4.1 Formalet’Med PIANEN susus swanrmmsnm seanermsssnms sy s im s s s s 12
4.2 Planen Sin€ dOKUMENTET .....c..iiiiiiieiie ettt ettt st sr e e s e e s e e n e sme e snneas 12
e e Y TN = =Y 0 ] 11 o =SSR UPRERT 13
4.4 Planlagt @realbruk...........ooe oo e e ee et ae e e as e tar e aeeeeeeennns 13
4.5 RegUIETINGSTBIEMAI .. .eeieeie ettt et e e st e e st e e e e eaae e e taeenseeenseeessaeeasaeennneesnnees 14
Sl = U Y=Y =T oY== ] (=Y - = SRS 14
A7 GFBNSEIUKEUT: cxsmmsmsusnssn svwsmussnanssssn svusssss sras o5 55555555 57053 54 52555555 8505 1554208 5549555 57 0348 #4593 SH R PR S e AU 15
4.8 Samferdselsanlegg og teknisk iNfrastruktur..........coocciiiiiie e 16

Side 2



Giske kommune

Historisk og framtidsretta

Planomtale
Detaljreguleringsplan Stor-Pe-teigen
Nasjonal ArealplanID: 1532 2017012

5. Verknader og konsekvenser av planforslaget ........ccccuvivieeiie et 17
SLL KAV Bl KU ettt ettt e e bt bbbt eh bt eabe et et et e et et e e e e 17
5.2 Staden Sin KaraKEer.....coouee it 17
R I\ V=Y AU oY= s o111 OSSP 17
58 VT EVEITIE: ss:rs s wssunss swsssasss vranmss swssssss ovsvmss 545555 5 5755857 4855555555857 £33 488 55595057 559 585 S5 0 SR FH s R TR 17
5.5 Teknisk iNFrastrUKEUL .......oooeie et et s e s ee e e e sanee s 17
5.6 TrafikkfOrNOId .......cooe et et e s e e e e e sanee e 17
5.7 FLIUTESTIV .ttt ettt e e e et sab e e e sn e e e e eane e e sree e s neeeannnens 17
5.8 Barn SiN@ INTEIESSEI ...uuiiiiiiiiiiiiie e s 18
5.9 GruNNFOrNOId..... et et e e er e e s nr e en e e e ns 18
5:10 URIVEISEll UtT TG oomosss sumsmen nmmsiosss somsn s ewsios s s s 6 wies 5508545 6074185 55 6540 0 S 43 S e 18

6. GrunngjeVving for Valte I@YSINGAr ......ccoii ittt e st ae e e s tbe e s s raeeeesnes 18
L0 I I V7= 1TSS 18
(oI =TT 0 0 =1 oY= =11 1S PSRt 18
6.3 StAdEN SiN KAraKEer .. ..eiiiie et r e e s e e 19

Andre dokument tilhgyrande planforslaget:.......cc.cov i 19

Side 3



Giske kommune

~ . . Planomtale
Historisk og framtidsretta

Detaljreguleringsplan Stor-Pe-teigen
Nasjonal ArealplanID: 1532 2017012

1. Innleiing

Planen er utarbeidd av OSE og Giske kommune. OSE starta opp planarbeidet, og Giske kommune tok i
2019 over fgr offentleg ettersyn. Planen inneheld plankart, planomtale, risiko- og sarbarheitsanalyse,
feresegner og merknadsvurdering.

1.1 Lokalisering

Planomradet «Stor-Pe-teigen» (Figur 1) er lokalisert pa midtre del av gya Giske langs fv. 128
(@ygardsvegen), i eit delvis utbygd bustadfelt. Storleiken p& planomradet er ca 7 dekar og det ligg
mellom 5 og 11 meter over havet.

1, Giske
A

Figur 1: Lokalisering av varsla planomrdade.

1.2 Fgremalet med planen

Fgremalet med planen er a legge til rette for fortetting og sikre opparbeiding av leikearel med

leikeutstyr. Gjeldande reguleringsplan, @ygarden byggefelt skal oppdaterast og det blir endringar i
bustadtomt, leikearel og tursti.
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2. Planprosess og medverknad

2.1 Om planprosessen

Komité for miljg og tekniske saker vedtok 02.11.2017 at det skulle settast i gong planarbeid. Det vart
varsla om oppstart den 27.11.2017. Varsel vart sendt til grunneigarar og naboar til planomradet, samt
offentleg mynde og hgyringsinstansar. Plandokumenta vart lagt under kunngjeringar pa heimesida til
Giske kommune ogi resepsjonen pa Radhuset. Det vart annonsert i lokalavisa @y-blikk den 23.11.2017
og pa Facebook.

2.2 Saksgang

- Varsel om oppstart — hgyringsfrist 4 veker

- Vurdering av innkomne merknadar, utarbeiding av framlegg til detaljplan
- Medverknadsmgte

- Revisjon av plandokument

- Offentleg ettersyn av plandokumenta i minimum seks veker

- Vurdering av innkomne merknadar, eventuell revidering av plandokument
- Vedtak av detaljplanen i teknsik utval og kommunestyret

- Klagefrist 3 veker etter at vedtak er kunngjort/brev sendt

2.3 Oppsummering av innspel
Det er kome inn 12 innspel etter varsel om oppstart. Alle innspel er kommentert i merknadsvurdering
og i hovudsak innarbeidd i planen:

Statens vegvesen: Innspel om byggegrense, |gysingar for mjuke trafikantar og eventuell
stgyproblematikk. SVV har motatt forslag til plankart, og omfanget gjer at dei neppe vil ha seerlege
merknader til reguleringsplanen.

Fylkesmannen: Minner pa a ta vare pa barn og unge sine interesser. Tatt til vitande og innarbeidd i
planen.

Fylkeskommunen: Minner om a ta kontakt med kulturavdelinga i fylkeskommunen dersom ein under
arbeid kjem over noko som kan vere automatisk freda kulturminne. Minner og om tilstrekkelege og
gode nok areal og a styrke barn og unge sine interesser i planlegginga. Innspelet er vurdert og tatt til
folge.

ARIM: Aktuelt omrade 3 etablere felles renovasjonslgysing i form av avfallsbrgnnar. Dette er ikkje
aktuelt nar det er snakk om sa fa bueiningar.

Fra privatpersonar, Giske narmiljgutval og Foreldreutvalget Giske oppvekstsenter gjekk gnska for
det meste ut pa a bevare akebakken vest i planomradet, ta vare pa omrader som nyttast til leik og
etablere einebustader framfor fleirmannsbustadar. Dette er innarbeidd i planforslaget. Det var ogsa
gnske om & endre avgrensing. Avgrensinga vil ikkje medfgre mindre tomteareal, men er satt for a
kunne regulere etter dagens bruk og sikre tilkomst til 129/40.
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2.4 Medverknad utover pbl.

Det er lagt opp til medverknad utover plan- og bygningslova (pbl.) for denne planen. Fgr planen blei
lagt ut til offentleg ettersyn blei naboar og andre interesserte invitert til synfaring pa omradet. Ulike
forslag blei delt og diskutert, og tilbakemeldingane blei tatt med vidare i arbeidet.

3. Eksisterande situasjon

3.1 Planstatus og rammer for planarbeidet

Gjeldande reguleringsplanar:
- Reguleringsendring for @ygarden byggefelt, Planid: 1981001
- @ygarden byggefelt, Planid: 1972002

| gjeldande reguleringsplanar har planomradet formala bustad, veg,
gang-/sykkelveg og leikeareal (Figur 2).

Kommunale rammer

- Fgresegner og retningslinjer for kommuneplanens arealdel
for Giske kommune 2018-2030

| kommuneplanen sin arealdel er planomradet lagt ut som bustad Figur 2: Planavgrensing i eksisterande reguleringsplan,

og leikeareal (Figur 3).

| samfunnsdelen er det giennomgaande perspektiv at i alle planar og
tiltak skal ein:

- Fremje god folkehelse

- Legge til rette for universell utforming og tilgjenge for alle
- Legge til rette for god oppvekst for barn og unge

- Ha fokus pa energisparing og reinare miljg

- Ha lag risiko og sarbarheit (ROS)

Regionale rammer
Bade Fylkesmannen i Mgre og Romsdal og Mgre og Romsdal

fylkeskommune har fokus pa a legge til rette for god oppvekst for

barn og unge. Fylkesmannen i Mgre og Romsdal har utarbeidd ein ) f‘%‘ -::'1; AQ\N

eigen rettleiar (Leikeplassar — lokalomrddelisering og utforming, Figur 3: Planomrédet i eksisterande kommuneplan.

Fylkesmannen sine rdd i plansaker) som oppsummerer viktige

rammer og fgringar for a styrke barn og unge sine interesser i kommunale plansaker.

Statlege rammer

- Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
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3.2 Eigedomsforhold

Dei ubebygde tomtene i planomradet er eigd av Giske kommune. 129/26 og planomradet sine
nabotomter er bebygd med frittliggande bustadar. Planomradet ligg i eit bustadfelt der einebustadar
dominerar. Etter matrikkelova skal ikkje kopling mellom namn, adresse og gnr./bnr. bli offentleggjort.
Eigedomane gnr./bnr. 129/26, 55, 59, 74, 77, 78, 105, 94 og 172 er heilt eller delvis innanfor
planomradet.

3.3 Konsekvensutgreiing (KU)

Utbyggingsferemal skal avklarast pa hggste planniva, i dette tilfellet er det kommuneplanen sin
arealdel. Detaljreguleringa samsvarar med kommuneplanen sin arealdel. Det er ikkje krav om
konsekvensutgreiing for planen.

3.4 Risiko- og sarbarhet

| plan- og bygningslova §4-3 er det krav om risiko- og sarbarheitsanalyse for alle planar som opnar for
utbygging. ROS-analysen skal vise alle risiko- og sarbarheitsfaktorane som har betyding for om omradet
er eigna for utbygging eller ikkje. Malet med analysen er a kartlegge sannsyn og konsekvens av moglege
ugnska hendingar for @ minske risiko for skade og tap av liv, helse, miljg og materielle verdiar. Ved
hjelp av ROS-analysen kan ein kome med naudsynte risikoreduserande tiltak for & gjere omradet
mindre sarbart. Det er utfgrt ei enkel risiko- og sarbarheitsanalyse der fglgande blei funne:

Brannvatn
Krav om oppgradering av tilgang til brannvatn leggast inn i fgresegner som rekkefglgekrav.

Kvikkleireskred

Omradet ligg i NVE sine aktsomheitssoner for kvikkleire, under marin grense og deler av grunnen
bestar av marine strandavsetningar. Grunnforholda er undersgkt av geotekniker ned til til 2,5 meters
dyp. Det er ikkje patruffet kvikkleire i dei undersgkte posisjonene, og terrenget er tilneerma flatt. |
rapporten fra Norconsult star det at «Basert pG avdekte lgsmasser og terrenghelning i omrdadene
vurderes det ikkje som fare for omradeskred ved utfgrelse av mindre, grunne tiltak pa tomtene. Det vil
si at etablering av smahusbebyggelse og mindre tiltak kan utfgres uten videre grunnundersgkelser».

Andre naturfarer
Planomradet ligg utanfor faresoner for skrede og flom. Omradet ligg i lav til moderat aktsomheitssone
for radon. Krav i Byggteknisk forskrift (TEK17) § 13-5 om radon skal fglgast.

Ytterlegare risikoforhold i fylkesmannens sjekkliste er ikkje aktuelle for planomradet. Fullstendig ROS-
analyse er vedlagt plandokumenta.

3.5 Universell utforming

Stgrstedelen av omradet er tilneerma flatt, men er i dag ikkje universelt utforma.
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3.6 Landskap og terreng

Terrenget er tilnaerma flatt, med unntak av vestleg del som grensar mot fylkesvegen. Dette er omradet
som nyttast som akebakke i dag. Der ligg terrenget omtrent 11 meter over havet, medan det lagaste i
planomradet er pa ca 5 meter over havet.

3.7 Grunnforhold

Nordlege del av planomradet bestar av torv og myr,

Berg_i_dagen_fraFeltreg
ﬁ Bergidagen
medan  sgrlege  del bestar av  marine

strandavsetningar. Deler av nordleg omrade er og Skrentrekke

registrert som dyrkbar jord. Heile Giske gya ligg
under marin grense, og planomradet ligg i NVE si

AktsomhetsomradeMarinLeire

AktsomhetOmrade

aktsomheitsone for marin leire (Feil! Fant ikke r
eferansekilden.). | grunnundersgkelser gjort av

Norconsult er det ikkje registrert kvikkleire i »
=

planomradet.

Figur 4: Utklipp fra NVE sin kvikkleirekartlegging pd Giske.

3.8 Klima og miljg

Plasseringa pa kysten gjer at gya er utsatt for vind, men det er gode solforhold gjennom heile dagen.
Med ADT pa 160 keyretgy og fartsgrense 30 km/t vil det ikkje vere nok trafikk til 3 generere stgy som
vil vere til sjenanse for kringliggande bustadar. Anna forureining er heller ikkje kjend i eller ved
planomradet.

3.9 Naturverdier og gkologiske funksjoner

Etter sjekk i Naturbase er det ikkje registrert heilskapleg kulturlandskap, naturtypar eller liknande i
eller ved planomradet. Heile Giskegya med omfattande sjgareal mot nordvest ligg innanfor verneform
dyrelivsfredning. Formalet med fredinga er a ta vare pa eit viktig vatmarksomrade med sitt livsmiljg,
fugleliv og anna dyreliv. Etter sjekk i Artsdatabanken er det ikkje registrert artar som er raudlista, kritisk
truga eller sarbare i eller like ved planomradet.

3.10 Kulturminne og kulturmiljg

Det er ikkje registrert noko kulturminner eller viktige kulturmiljg innafor planomradet. Neeraste
kulturminne er bautasteinslokalitet pad @ygarden omtrent 80 meter fra planomradet. Gjennomfgring
av planen vil ikkje pavirke kulturminnet.
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3.11 Staden sin karakter

Omradet er bestaande av frittliggande
smahusbusetnad med valmtak og
saltak. Kringliggande bustader har ein
dominerande mgneretning ( Figur 5).
Men husa pa vestsida av Halvardsrema
skil  seg ut fra dominerande
mgneretning, der fglg mgneretninga
forma pa vegen.

Figur 5: Kringliggjande bustadar har ein noksa
lik stil og ein dominerende mgneretning. Svart
stipla linje er deler av planavgrensinga som var
varsla ved oppstart.

3.12 Teknisk og sosial infrastruktur

Ressursar i naerleiken
Fra planomradet er det kort avstand til bade naturomrader, sjg og badeplass. Det tar rundt 30 minutt
med buss til Alesund by, eller eit kvarter med bil. Planomradet ligg rundt 200 meter fra busshaldeplass
og omtrent 400 meter fra bade bedehus, barneskule og barnehage (Figur 6). Det er omtrent 3,6 km til
neeraste daglegvarebutikk pa Ytterland (Valdergya), kor ein og finn legekontor. Alle barnehagar i
kommunen er fulle per
idag, men pa Giske og
Valdergya tok det lengst til Bade\i”a”d
a fylle dei. Kommunen er i '
dag i prosess for a sja pa
skulestrukturen.

Figur 6: Planomrdadet har kort

veg til bdde  badeplass,
oppvekstsenter og bedehus.

Trafikkforhold

Planomradet har tilkomst fra dei kommunale vegane Halvardsrema, Knutivegen og Stor-Pe-teigen. Dei
kommunale vegane er smale, men har tilstrekkeleg kapasitet i dag. Det er ikkje lagt opp til direkte
motorisert tilkomst til fv. 128, @ygardsvegen, fra planomradet. | planomradet er det lite trafikk. Det er
to gang- og sykkelvegar i planomradet der eine ogsa blir brukt for tilkomst til hus. Dette gjeld sgrlege
del av Halvardsrema, fra snuhammaren og sgr mot Stor-Pe-teigen. Planomradet ligg i eit rolig omrade
utanfor miljgdirektoratet sine stgysoner for bade fly- og bilstgy. For fv. 128 er det ikkje utarbeidd
stgysonekart slik som langs dei meir trafikkerte vegane i kommunen. Med ADT p& 160 kgyretgy og
fartsgrense 30 km/t vil det ikkje vere nok trafikk til 8 generere stgy som vil vere til sjenanse for
kringliggjande bustadar.
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Vatn og avigp

Det ligg ein brannkum i hjgrnet mot vest, denne ma oppgraderast til ein 160 mm (innvendig dimensjon)
for a stette dagens krav. Vassleidning VL 174 ma byttast ut i eit strekk pa om lag 50 meter fra
hovudleidning i kum 432 og inn til brannkum 428 i krysset ved feltet. Brannkummen er gammal og ma
sjekkast, og eventuelt skiftast ut dersom den er i for darleg stand.

Renovasjon
Det er ikkje noko felles oppstillingsplass for boss i omradet i dag. Naboar til planomradet meiner at
dagens renovasjonslgysing er god, med tanke pa sterk vind i omradet.

3.13 Barn og unges interesser

| dag bestar omradet av ein naturleikeplass pa nesten 3 dekar, samt ein populaer akebakke vest i
planomradet. Ettersom akebakken ligg rett ved ein snuhammar, er lite trafikk ein naudsynt eigenskap
for at barn framleis kan leike trygt. Det er i dag ikkje noko opparbeidd leikeplass pa staden, men mykje
areal er avsatt for leik. Det er fleire omrader som er avsatt til leik rundt planomradet. Desse er fordelt
ut over bustadfeltet og har lite samanheng med kvarandre. Neeraste opparbeidde leikeplass ligg om
lag 40 m fra sgraustleg hjgrne av planomradet. Omradet er lite trafikkert, og det er registrert i
barnetrakk at barn brukar vegane som skuleveg (Figur 7).

06102017
Waosionk 17000
e

Figur 7: Venstre: Bildet viser registrert barnetrékk fra 2017. Her vises kva vegar barna nyttar til bade skuleveg og fritidsveg.
Hggre: Det er avsatt fleire omrdader til leik rundt planomrédet. Neeraste opparbeidde leikeplass er markert med bla ring.
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3.14 Dagens bruk

| dag er omradet nytta til tilkomst, bustad, skuleveg og leik (Figur 8). Innanfor planomradet er det fgrt
opp eit bustadhus, resten av arealet er ikkje bygd ut. Ubygd areal ved @ydgardsvegen blir mykje nytta
om vinteren til akebakke. Denne kalles pa folkemunne for «Mariabakken». Nordleg omrade blir
sporadisk nytta til naturleik. Omradet i sgr star ubrukt, ifglge naboar er dette omradet noko brukt til
hageavfall.

Vegnettet er opparbeidd, dimensjonert med smal breidde. Vegane er lite trafikerte. Det er regulert inn
gang- og sykkelvegar, desse er ikkje sperra for motorisert trafikk og blir nytta som gjennomkgyringsveg.
Fra @ydgardsvegen til Halvardsrema gar det ein mykje nytta turveg. Barna brukar vegane i
planomradet til skuleveg og turveg (Figur 7).

Etter tidlegare reguleringsplan er bustadtomtene i og ved planomradet regulert med BYA inntil 25 %
og bustadane skal vere frittliggande pa ei hggd, eller ei hggd og sokkelhggd der terrenget eller
bygningsradet sitt skjgnn tilseier at det kan gjerast innanfor for ramma av byggeforskriftene.

"Mariabakken" g
Akebakke

b1 (3 - B

Figur 8: | dag nyttast omradet til tilkomst, bustad, skuleveg og leik. Figuren viser ein oversikt over dagens situasjon i

planomrddet og plasseringa av diverse tema som nemnes i planomtalen. Pilene viser plassering og retning biletet er tatt.
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Figur 9: Plankart for Stor-Pe-teigen

4.1 Formalet med planen

Formalet med planen er & oppdatere gjeldande reguleringsplan, @ygarden byggefelt og innarbeide i

planen endring av privat bustadtomt, leikeareal og turveg.

4.2 Planen sine dokumenter

Planmaterialet bestar av folgende dokumenter:

1. Plankart m/teiknforklaring

2. Fgresegner
3. Planomtale
4. ROS-analyse

- Vedlegg: Prgvegravingsrapport
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4.3 Planavgrensning

Planomradet blir avgrensa av eigedomsgrenser og regulerte formal til veg, gang- og sykkelveg. Over
tomt 129/55 fglg den innkjgrselen. Her er avgrensinga slik for at omradet skal kunne regulerast i
samsvar med noverande bruk. Vegstrekninga mellom snuhammaren og avkgyrsla til 129/55 og 129/40
er tatt med i ny avgrensing (Figur 10Feil! Fant ikke referansekilden.).

Figur 10: Planavgrensinga er i hovudsak trukket pa eksisterande arealformdlsgrenser og eigedomsgrenser. Avgrensing er endra etter
varsel om oppstart, raud stipla linje viser varsla avgrensing og lysebla viser noverande avgrensing

4.4 Planlagt arealbruk

Det blir lagt opp til vidarefgring av arealbruken, men med hggare utnytting enn tidlegare. Veg, gang-

og sykkelvegar blir regulert som bygd. Leikeareal langs fv. 128 (Mariabakken) skal vidarefgrast og
regulerast til friomrade.

Planen blei starta fgr ny kommuneplan blei vedtatt. | den nye KPA er ikkje omradet endra fra leik til
bustad. Kommunen gnsker heller ikkje a gjere det no ettersom omradet har stor verdi som det er i dag.
Omradet i nord vidarefgrast som naturleikeareal.
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4.5 Reguleringsfgremal

Enkelte formal har prefiks framfor namnet pa formalet. Dette viser kva eigarform det er regulert til.
Prefiks o er offentleg eigarskap (kommunen), prefiks f er felles eigarskap. For formal utan prefiks tek
ikkje planen stilling til eigarskap.

Reguleringsfgremal Areal (daa) | Areal (m?)
Busetnad og anlegg

BFS1 Frittliggjande smahusbusetnad 1,0 1014
BFS2 Frittliggjande smahusbusetnad 0,9 947
BFS3 Frittliggjande smahusbusetnad 0,8 772
B1 Bustad 0 411
B2 Bustad 0 33
Sum arealformal busetnad og anlegg 2,7 2807
Grgnstruktur

o _GT Offentleg turveg 0,1 73
o_GF1 Offentleg friomrade 0,4 439
o _GF2 Offentleg friomrade 2,9 2853
Sum arealformal grgnstruktur 3,4 3365
Teknisk infrastruktur

f SKV Felles kgyreveg 0,1 103
o_SGS1 Offentleg gang- /sykkelveg 0,2 160
o_SGS2 Offentleg gang- /sykkelveg 0,2 174
o_SKkV1 Offentleg kgyreveg 0,1 107
o SVT Offentleg annan veggrunn — tekniske anlegg 0,5 494
o_SKV2 Offentleg kgyreveg 0 48
Sum arealformal teknisk infrastruktur 1,1 1086
Totaltareal for alle kategorier: 7,2 7258

4.6 Busetnad og anlegg

Renovasjon

Etter varsel om oppstart kom det inn innspel frd ARIM om at omradet var aktuelt for felles
renovasjonslgysing i form av avfallsbrgnnar. Etter vidare dialog med ARIM, er det vurdert til at det ikkje
er den beste Igysinga ettersom det ikkje blir fleir enn 2-4 nye bueiningar i omradet. Pa felles synfaring
i omradet virka naboar heller ikkje interesserte i ei slik lgysing. Det er ikkje lagt inn felles
bossoppstillingsplass, og bosset stilles dermed opp pa eiga tomt.

Estetikk

Ny utbygging innanfor planomradet skal ha ei estetisk god utforming og tilpassa omgivnaden. Det blir
ikkje opna for a kunne bygge flate tak for nye bueiningar, det blir i fgresegnene sett krav om at nye
bygg skal ha mgne. Dette kan utformast som valmtak eller saltak. For tak med ark eller takopplett vil
gesimshggde sette begrensing pa hggde av slike. Mgneretning ma ogsa passe inn med eksisterande
busetnad. Der det er naturleg, er det derfor lagt inn mgneretning i plankart.
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Parkering

Det blir sett krav om to biloppstillingsplassar per bueining. Desse skal reknast med minimum 18 m?2 per
plass, der minst ein skal kunne byggast tak over. Garasje/carport kan byggast utanfor byggegrensa
dersom det ikkje kjem i konflikt med trafikktryggleik langs veg, gang- og sykkelveg. Garasje/carport ma
plasserast minst 1 m fra eigedomsgrense.

B1 og B2

Ved flytting av gangveg kjem det fram noko areal som hgyrer til tomt 129/74. Nord i planomradet er
det ei stripe som hgyrer til tomtene 129/105 og 129/94. Desse areala er med for a rette opp i
arealfgremala og regulerast til bustadformal som resterende del avtomtene.

Frittliggande smahusbusetnad BFS

Tre tomter blir regulert til frittliggjande smahusbusetnad.

BFS1

Eksisterande tomt, BFS1 blir regulert med utnytting inntil 35 % BYA. For denne tomta kan det vere til
saman inntil to bueiningar; tomannsbustad, sekundeerleilegheit/utleigedel. Eksisterande har
mgnehggde pa om lag 8,5 m over gjennomsnittleg terreng. For 3 legge til rette for vedlikehald og krav
i TEK17, blir det for denne tomta regulert med maksimal mgnehggde 9 m. Gesimshggde pa bygget er
pa om lag 6 m over gjennomsnittleg terreng, det blir difor regulert med same gesimshggde som for
resten av planomradet, inntil 7 m over gjennomsnittleg planert terreng.

BFS2

BFS2 blir regulert med utnytting inntil 30 % BYA. Det kan ikkje fgrast opp meir enn ei bueining. For
BFS2 blir det lagt opp til & nytte byggehggder for a kunne bygge to etasjar. Kringliggande bustadar er
pa to etasjar, med mgnetak/valma tak. Maksimal gesimshggde er pa inntil 7 m og maksimal mgnehggd
pa inntil 8 m, malt fra gjennomsnittleg terreng.

BFS3

Megneretning skal ikkje gydelegge harmoni med kringliggjande bustadar ( Figur 5). Mgneretning er
dermed lagt inn i plankart med same retning som husa pa andre sida av veg «Stor-Pe-teigen». Det er
regulert til 30% BYA og det kan ikkje fgrast opp meir enn 1 bueining innafor BFS3. Det er noko
varierande hggde pa husa i og ved planomradet, men det blir lagt opp til a nytte byggehggder for a
kunne bygge to etasjar. Kringliggande bustadar er pa to etasjar, med mgnetak/valma tak. For nye
bustadar blir det regulert med maksimal gesimshggde pa inntil 7 m og maksimal mgnehggd pa inntil 8
m, malt fra gjennomsnittleg terreng.

4.7 Grgnstruktur

Turveg GT

Eksisterande og regulert turveg mellom @ydgardsvegen og Halvardsrema skal vidarefgrast, men med
endra linefgring. Dagens trasé skaper utfordringar med a nytte nordleg del av tomta BFS1 for
grunneigar. Omlegging av turveg vil gi betre arrondering av bustadtomta, turvegen blir oppretthalden
med same stigning og breidde og leikearealet kan framleis nyttast som akebakke. Det blir lagt inn
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rekkefglgekrav om at o_GT skal vere opparbeidd og opplyst fgr det blir gitt brukslgyve for nye
bueiningar.

Friomrade GF

o_GF1 skal i hovudsak vere lagt til rette som akebakke. Det kan ikkje gjerast inngrep som reduserer
kvalitetane som akebakke. Tiltak som aukar nytten av omradet som bade leikeareal og mgteplass kan
utfgrast.

o_GF2 ligg uendra og skal vidarefgrast som naturleikeplass. Ei stripe i aust er regulert til bustad for a
fa samsvar mellom arealformal og eigedomsgrenser.

4.8 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Utbygging i samsvar med reguleringsplan vil medfgre ei lita auke i trafikk fra/til planomradet. Det blir
regulert for inntil 3 nye bueiningar innanfor planomradet. Dei nye bueiningar vil fra tilkomst fra Stor-

Pe-teigen.

Veg SKV
For formalet blir det regulert etter korleis vegane er bygd eller er tidlegare regulert.

Gang- og sykkelveg SGS

Regulert gang- og sykkelveg i tidlegare reguleringsplan blir vidarefgrt, men justert slik at plassering av
formalet er i samsvar med korleis dei er bygd. For o_SGS2 blir det i fgresegnene opna for at den kan
nyttast som tilkomst for gnr./bnr. 129/26, 40 og 55. Frd o_SGS2 blir tilkomst til gnr./bnr. 129/40 og 55
regulert som felles veg. Det ma settast opp vegsperre for a hindre giennomkgyring og minske trafikken
ved akebakken og naturleikeplassen.

Annan veggrunn SVT

Annan veggrunn er sideareal til veg, gang- og sykkelveg for a ta opp terrengforskjellar, snglager, teknisk
infrastruktur, grgft m.m. Sideareal blir regulert som offentleg areal, ettersom det ligg inntil kommunal
areal.
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5. Verknader og konsekvenser av planforslaget
5.1 Krav til KU

Etter samla vurdering av gjennomgang av forskrift om konsekvensutgreiing blir det fra plankontoret
vurdert at det ikkje vert krav om konsekvensutgreiing for planarbeidet for detaljplan Stor-Pe-teigen.
Dette blir grunngjeve med at planen er trad med gjeldande arealdel og den vil ikkje gi vesentleg
negative verknadar for miljg eller samfunn.

5.2 Staden sin karakter

Planomradet vil endre seg lite ved utbygging. Det blir lagt opp til omlegging av sti og nye bueiningar i
frittliggande smahusbusetnad. Omradet er noksa flatt, og det vil ikkje vere naudsynt med store
terrenginngrep. Nye bygg vil passe inn i kringliggjande busetnad bade med tanke pa farge, takform,
hggde og plassering i terrenget. Endringane vil ikkje bryte med staden sin karakter eller medfgre store
endringar i landskapet.

5.3 Natur og miljg

Det er ifglge lokalfolk mykje vind i omradet. Det er sma hggdeforskjeller i omradet, solforholda er
dermed gode gjennom heile dagen. Planen vil ikkje medfgre seerlege endringar i lokalklima. Det er ikkje
registrert truga eller sarbare artar i eller ved planomradet. Ei utbygging som planen legg opp til vil ikkje
gi seerlege negative konsekvensar i hgve naturmangfaldlova.

5.4 Verneverdier
Det er ikkje registrert kulturminner eller viktige naturverdiar i planomradet. Planen vil dermed ikkje ha
negativ verknad pa verneverdar.

5.5 Teknisk infrastruktur

Innanfor planomradet er det tilstrekkeleg vassforsyning til forbruk, men tilgang til brannvatn ma
oppgraderast. Planen opnar for 3 nye bustadtomter som fgrst har byggelgyve nar tilgang til brannvatn
er blitt oppgradert. Det er god nok vegtilkomst til dei nye bustadane og god nok renovasjonslgysing.
Utbygging etter planen vil gjere tursti og akebakke opplyst og dermed tryggare.

5.6 Trafikkforhold

Vegen som far stgrst trafikkbelastning er Stor-Pe-Teigen, den blir vurdert 3 tole auka belastning slik
vegen er dimensjonert. Avstenging av vegar vil fgre til mindre gjennomkgyring og trafikk i
planomradet, og tryggare ferdsel mellom leikeomrader, snarvegar og gang-/sykkelvegar.

5.7 Friluftsliv

Turvegen i planomradet skal vere like lett tilgjengeleg for alle som den er i dag. | tillegg til turveg
regulerast det til blant anna gang- og sykkelveg for trygg ferdsel og friomrade som nyttast til leik og
aking. Det er god samanheng mellom turveg, akebakke og nordleg naturleikeplass. Dette gjer at det er
lett a bevege seg fra eine staden til den andre. Avstenging av vegar vil fgre til mindre gjennomkegyring
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og trafikk i dette omradet. Planomradet kan fortsatt brukast til friluftsformal og som tilkomst til
friluftsomrader. Fgr det kan gjevast brukslgyve for nye bueiningar, skal turveg (o_GT) vere opparbeidd

og opplyst.

5.8 Barn sine interesser

Det er i gjeldande planar regulert inn mykje areal til leik. Det er ikkje opparbeidd leikeareal med
leikeapparat innanfor planomradet, men eit av leikearealea blir nytta som akebakke. Planen vil
behalde eksisterande akebakke og naturleikeplass. Omlegging og opplysing av stien vil gjere omradet
ved akebakken meir oversikteleg. Planen opnar for tre nye bueiningar og kan gjere det noko trangare
om skule- og barnehageplass pa gya ettersom det vil kunne komme fleire nye folk til omradet.

5.9 Grunnforhold

Med tanke pa kvikkleire opner planforslaget for frittliggande smahusbebyggelse og utlgser ikkje fare
for omradeskred (jf Prevegravingsrapport fra Norconsult). Planomradet ligg ellers utanfor skredutsatte
omrader.

5.10 Universell utforming

Med unntak av akebakken og turstien ligg planomradet godt til rette for universell utforming av veger,
bustad og tilhgyrande uteomrader. Bustadomrada og o_GF2 ligg i tilnzerma flatt terreng. Alle anlegg
og uteareal som er tilgjengeleg for allmennheita skal, i sa stor utstrekning som mogleg, kunne nyttast
likestilt av alle mennesker. Deler av naturleikeplassen (o_GF2) kan til dgmes leggast til rette for
universell utforma tilkomst og sittegruppe. Pa grunn av stor hggdeforskjell i akebakke og turveg, vil
universell utforming medfgre uheldige terrenginngrep bade med tanke pa estetikk og akebakken sin
funksjon. Hellingsgrad vil dermed ikkje kunne vere universel utforma her.

6. Grunngjeving for valte lgysingar
6.1 Tryggleik

Friomrada har ein samanheng med kvarandre og lett tilkomst mellom. Dette gjer ogsa at ein kan ha
betre oversikt over barna som leikar. At omradet med tursti og akebakke blir lysare aukar ogsa
tryggleiken i omradet. Avstenging av gangvegar gjer friomrada tryggare a opphalde seg i ettersom
vegen mellom friomrada blir mindre trafikert. Dette er viktig spesielt for dei yngste barna.

6.2 Biomangfald

Naturomradet i nord er omregulert fra leik til friomrade for a sikre det naturlege preget, bevare
naturlege element som nyttast til leik, og for a ta vare pa det eksisterande naturmangfoldet som er
avhengig av denne type grgnne lunger i omradet.
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6.3 Staden sin karakter

Turstien er lagt i bue rundt akebakken slik at akebakken tas vare pa og kan fortsatt nyttast som i dag,
samtidig som BFS1 far samla bustadareala i ett. Det er regulert inn einebustadtomter med mgnetak
for at nye bueiningar ikkje skal bryte med kringliggande byggestil.

Andre dokument tilhgyrande planforslaget:

Fgresegner
Plankart
Innspel og merknadsvurdering

Risiko- og sarbarheitsanalyse og prgvegravingsrapport
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