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Hering — endring av reguleringsplan — Omrade B18 Nydalen, gnr.
10/1526 m.fl. — Del av reguleringsplan for Alfheim-Kvernhusbekken,
Rorvik, Neergysund kommune

PROSESS

Vi viser til mgte mellom
utbyggerrepresentanter og
kommunen 10.10.17, der
utvikling av omradet B18 —
Nydalen ble diskutert. De
planlagte endringene utgjgr
en utvidelse av boligareal
med den hensikt at omradet
kan fa en mer arealeffektiv
utnyttelse enn gjeldende plan
pr i dag tilrettelegger for, i
tillegg til tilrettelegging for
oppgradering og flytting av
bekkelgp og gangveg vest for
byggeomradet. Som ledd i
utbyggingen skal
parkomradet oppgraderes og
forskjgnnes. Plangrensen er
definert etter dialog med
kommunen.

Med grunnlag i plan og
bygningsloven og endringslov
28. april 2017 nr 20, vurderer
man at foreslatte endring er
av en slik art at endringen kan
giennomfgres ved forenklet
prosess. Endringen i
plankartet vurderes til 3

Flyfoto viser eksisterende situasjon for planomrddet og naeromrddet.
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begrense seg til justering av formalsgrenser og
arealformal, og har ogsa en mindre endring av
arealformal. | tillegg innebaerer endringsforslaget
tilpasninger i fgresegnene.

BAKGRUNN

Det er gnske om at byggeomradet B18 innenfor
«Reguleringsplan for Alfheim — Kvernhusbekken»
blir utbygget med en mer arealeffektiv utnyttelse
enn det tidligere er tilrettelagt for. | dialogmgte
med kommunen er det gjort en vurdering av
omradets muligheter dersom man samtidig ser
for seg utvikling av tilliggende parkomrade i
sammenheng med utvikling av boligomradet.

Kommunen kan tenke seg a avsta areal langs
bekken som na er regulert til park, dersom dette Vol B
blll" bI"Ukt t'l b0|lgf0rmé|. FOFUtSthing fOf dette er Kartutsnittet over viser gjeldende plankartfor B18
at parkomradet, gangsti og bekk blir oppgradert.

<>
Planomradets

plassering:

Planomradet er sentralt e
plassert med gaavstand . .

til flere skoler, @

barnehager samt et : e 1

idrettsanlegg. Fortetting ‘ .

i denne type omrade

vurderes generelt som : el

gunstig i forhold til en

malsetning og strategi :

vedr. sikring av boligareal

pa en helhetlig = : o

mate neer skole, E o

barnehager, fritidstilbud N j ooy ol

og kollektivforbindelse,
samtidig som
naeromradet vil fa
tilfgrt en variasjon i
tilgjengelige botilbud. = -

®

Kartutsnittet over viser planomrddets plassering med bld sirkel og kryss. Barnehager,
skoler og idrettsanlegg er markert med rgd sirkel, og viser at planomrddet er sentralt
plassert i forhold til sosial infrastruktur og aktivitetstilbud.
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Dronebilde over viser bekk og vestlig del av planomrddet sett fra nord.
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BESKRIVELSE AV PLANLAGT TILTAK

Man har i dette forslaget tilrettelagt for
en moderat utvidelse av boligomradet
ved a justere formalsgrense for omrade
B18 lenger mot vest. Bekken som //\\\/'
strekker seg inntil byggeomradet pridag %

er planlagt omlagt i ny trase som er
regulert inn i plankartet med eget formal.
Pa hver side av bekken er det foreslatt
avsatt grgnt areal i en bredde pa 4 og 5
meter som skal fungere som en buffer
mot bebyggelsen og mot gangvegen, og
samtidig ivareta et vegetasjonsbelte som
stgtter opp om fugle- og dyrelivet langs
bekken for fremtiden.

Det er i tillegg foreslatt en bro over
bekken som knytter sammen
eksisterende gangveg i vest med

Kartutsnittet over viser plankartet slik det foreligger i sgknad om
mindre reguleringsendring.

boligomradet og som vil lette adkomsten fra
boligomradet til gangvegen i retning mot nord.

Videre er plankartet, etter avtale med kommunen,
oppdatert i trad med gjeldende situasjon, siden flere
vegareal er etablert annerledes enn gjeldende
plankart har tilrettelagt for.

Qmlegaing F
bek ”?i/ Stgrst avvik mellom plankart og opparbeidet

i
/ situasjon, er i vegkrysset i sgrgstlig hjgrne, samt ved
gangvegene bade i vest og gst.

Denne reguleringsendringen tilrettelegger for at
plankart og opparbeidet areal blir samsvarende nar
det gjelder vegareal.

Formadlsgrenser i gjeldende plan er markert med
lilla linjer. Plankartet viser hvordan man gnsker G
tilrettelegge omradet sammenlignet med
gjeldende plankart.
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Gangveg i sgrvestlig hjgrne av
planomrddet: Kartutsnittene viser
gjeldende formdlsgrense for gangveg i
grunnkart til venstre, og foreslatt

korrigering i nytt planforslag, i tréd med

gjeldende situasjon til hgyre.

Vegkryss i sgrgstlige hjgrne av
planomrddet: Kartutsnittene over viser
gjeldende formdlsgrense for vegareal i
grunnkart til venstre, og foreslatt

korrigering i nytt planforslag, i plankartet til

hgyre.

Viderefgring av eksisterende gangveg:

Det er pri dag etablert gangveg o_SGS2 et stykke langs o_SKV2. 0 _SGS2 er viderefgrt i
plankartet slik den er opparbeidet. | forbindelse med at o_SKV2 na blir forlenget som
kjpreadkomst til byggeomradet, samt til eksisterende boligbebyggelse s@r for planomradet,
blir ogsa gangvegen o_SGS2 viderefgrt i plankartet i forlengelsen av eksisterende gangveg,
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Kartutsnittet over viser eksisterende gangveg og kjgreveg med mgrk rosa farge. Planlagt viderefgrt kigreveg og gangveg er

markert med tykk svart linje.
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og videre nord for o_SKV2 forbi avkjgrselen til byggeomradet, til den kobles sammen med
eksisterende gangveg fra vest.

Planlagt bebyggelse: Man ser for seg etablering av totalt 4 nye leilighetsbygg, som
illustrasjonen under viser. 3 nye leilighetsbygg med 6 enheter, samt et leilighetsbygg med 8
enheter, til sammen 26 boenheter. Forutsetning for foreslatt etablering er at bekken blir
omlagt som foreslatt slik at byggeomradet kan utvides.

Med s@rvestlig orientering ser man for seg at alle leiligheter vil kunne etableres med solrike
og gode private utearealer pa balkonger og markterrasser.

y 3“|ﬁlli !\lﬁ\llh

oo

Kartutsnittet over viser hvordan man ser for seg utbygging av omrddet. Det er planlagt bygg med 2 etasjer og med 6-8
boenheter i hvert bygg. Eksisterende VA-trasé er planlagt lagt om til ny trasé mellom byggene. Illustrasjonen er ikke
bindende for gjennomfgring av planen.

Parkering: Det er i endringsforslaget tilrettelagt med en parkeringsdekning pa 1,5 p-plass pr
boenhet i trad med gjeldende plan. Man ser for seg at parkering hovedsakelig kan plasseres
pa felles parkeringsplass like ved innkjgrselen til omradet. Man vurderer ogsa at det er

gunstig med noen p-plasser plassert ved inngangspartiene, slik at man her har mulighet til a
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etablere handicap-parkeringsplasser neer hovedinngangen. Uansett bgr omradet ha et
vegsystem som er tilpasset kjgring til leilighetene for utrykningskjgretgy, og internveger er
tenkt med en slik tilrettelegging.

Utnytting: Det er ikke planlagt endring i forhold til utnyttelse i gjeldende plan. Tillatt
utnyttelse pa TU 80% viderefgres uendret.

Takform: Gjeldende plan tilrettelegger for saltak med takvinkel mellom 27 og 38 grader. Det
er planlagt endring i forhold til tillatt takform i planbestemmelsene, ved at man har
tilrettelagt for pulttak og flatt tak i tillegg til saltak.

Byggehgyde: Gjeldende plan tilrettelegger for en tillatt mgnehgyde pa 8,5 meter, og
planfgresegnene viderefgrer denne byggehgyden, men dpner ogsa for etablering av pulttak
og flate tak. Med tillatt gesimshgyde pa 8,5 meter blir det mulig a tilpasse byggenes
takvinkel og etasjehgyde slik det vurderes som mest gunstig for akkurat dette
byggeomradet, slik at bokvalitet og bygninger utformes pa best mulig mate vurdert mot
tomtens forutsetninger.

i
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Shitt.

lllustrasjonen viser snitt av bygg med estimert minste hgyde 7,6 og med stiplet linje estimert stgrste hgyde 8.5, avhengig av
takvinkel og etasjehgyde for illustrerte bygg med pulttak.

Hgydeplassering planlagte bygg:

Terrenget har allerede en grovfylling til kote +10,85. Man vurderer at det er ngdvendig a
planere omradet pa ca kote +11,15. Videre ser man for seg at det blir benyttet
grunnmurselementer med 45 cm hgyde hvilket vil gi en estimert kotehgyde for overkant
gulv pa kote +11,6, med en margin for ngdvendig tilpasning pa pluss/minus 20 cm.
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Terrengsnittene over og under viser hvordan man ser for seg omrdadet planert og utbygget i forhold til eksisterende terreng.
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3D illustrasjon viser byggeomrddet sett fra sgrgst

Generelt terrengniva: Det er noe hgydeforskjell mellom byggeomradet og tilgrensende
eksisterende vegsystem, og man ser for seg at det kan bli ngdvendig a etablere mur eller
steinskraninger noen steder for a ta unna hgydeforskjeller. Det vil ogsa veere behov for
oppfylling av terreng noen steder.

Byggegrenser: Byggegrenser mot veg er oppdatert i trad med tilpasninger til eksisterende
situasjon, for gvrig er regulerte byggegrenser stort sett uendret mot vegareal i forhold til
gjeldende plan. Man har tilrettelagt i fgresegnene for at utkragede bygningsdeler og boder
kan plasseres utenfor regulert byggegrense.

Friomrade-park og gangveg i vest:

| tillegg til omlegging av bekken, er det som del av utbyggingen planlagt oppgradering av
eksisterende gangveg i vestlig del av planomradet, samt oppgradering av et areal innenfor
det regulerte friomradet merket «Park». Detaljer rundt oppgraderingen avklares i
utbyggingsavtale mellom utbygger og kommunen.

Lekeplass: Som ledd i etablering av det planlagte boligomradet, er det foreslatt a regulere en
del av friomradet som naerlekeplass. Ved beregning av arealbehov som skal opparbeides til
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dette formalet, har man foreslatt a legge til grunn «veileder til Rikspolitiske retningslinjer for
a styrke barn og unges interesser i planleggingen» som gir rad og eksempel vedr. hvilke krav
som kan/bgr stilles til lekeareal i forbindelse med detaljregulering. Her blir det foreslatt at
alle barn bgr ha tilgang til 50 m2 lekeplass og andre friomrader, og at naerlekeplass bgr ha en
minste stgrrelse pa 200 m2 og veere felles for 20 boenheter.

Med bakgrunn i dette har vi foreslatt a regulere et areal pa 264 m2 til naerlekeplass, som skal
opparbeides i forbindelse med utbygging av omradet. Dette tilsvarer ca 10 m2 pr boenhet.
Med bakgrunn i at man gnsker a plassere lekearealet sa naer byggeomradet som mulig, er
det foreslatt plassert rett nord for byggeomradet, med 4 meter avstand til naermeste

bygning.

Vi er oppmerksomme pa at gjeldende kommuneplan har et krav til arealstgrrelse for
naerlekeplass pa 400 m2 pr 25 boenheter. Med grunnlag i omradets beliggenhet, med de
forholdsvis store grgnne arealene som skal oppgraderes av utbygger etter neermere avtale
med kommunen, vurderer vi at foreslatt stgrrelse pa lekearealet er tilstrekkelig for de minste
barna, og at omgivelsene sammenlagt medfgrer at bade de minste barna og de stgrre barna,
samt ungdommer og folk i alle aldre generelt, vil veere ivaretatt pa en god mate ved foreslatt
lgsning.

Jf. solskjema vil lekearealet veere
solrikt og tilgjengelig for barna, og
det vil vaere sveert lite trafikk pa
tilkomstvegen til lekearealet.
Friomradet nord for byggeomradet
har en stgrrelse pa ca 2 dekar, og vi
vurderer at dette arealet med god
margin dekker arealbehovet pa 40
m2 til friareal pr boenhet, hvilket
utgjer 1040 m2.

Man har i planfgresegnene
tilrettelagt for at lekeplassen skal
vaere felles for alle beboere i
naeromradet i tillegg til beboerne

innenfor planomradet. Illustrasjonen over viser solforhold pa lekearealet p& varjevndggn 20.
mars kl 1500. Vi vurderer at lekearealet har gode solforhold.

10
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Renovasjonsoppsamling:

Man ser for seg at det vil veere hensiktsmessig med felles
renovasjonsoppsamling for beboerne innenfor
planomradet. Man har tilrettelagt for at oppsamling kan
skje fra tilkomstvegen fra felles oppsamlingsdunker som blir
oppstilt eller nedgravd i enden av parkeringsplassen.
Endelig valg av renovasjonslgsning tas i forbindelse med
spknad om tiltak.

Omlegging bekk:
Etter avtale med kommunen er det planlagt a legge om
bekkens trasé som plankart og illustrasjoner viser.

Man planlegger a etablere bekkens omlagte trase med jevnt
fall fra nord mot s@r. Bade sideareal i bekken og bunn er
planlagt plastret med egnet stein. Mot planert boligomrade
(som er planlagt pa ca kote 11.15) ser man for seg
etablering av en forhgyet naturmur med ca 1 meter hgyde,
som sikring mellom boligomrade og bekk. Det er i tillegg
planlagt & etablere en sti med bro over bekken som er tenkt
som en «snarveg» mot eksisterende gangveg i vest.
Plassering av sti og bro er sikret i plankartet. Kart og profiler
viser pa dette stadiet plassering i terrenget for omlagt bekk,
mens detaljprosjektering i forbindelse med sgknad om tiltak
vil vise den konkrete Igsningen for hvordan bekkens vegger
og sideareal skal opparbeides.

lllustrasjonen er ikke bindende ved
gjennomfa@ring av planen, men viser
hvordan man ser for seg etablering av
mur som sikring langs omlagt bekk,
samt bro over bekken

Vann og avlgp:

Pr. i dag finnes det vann og avlgpsledninger i
grunnen innenfor byggeomradet. Utbygger har
veert i dialog med kommunen i anledning vann
og avlgpssituasjonen, og det er enighet om at
ledningene kan fa justert trasé som vist i
illustrasjoner, dvs flyttes til omradet mellom
planlagte bygg. Foresegnene har i tillegg
rekkefglgekrav som sikrer at det blir vedlagt en

Kartutsnittet til hgyre viser dagens VA-situasjon.

gy
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skal godkjennes av kommunen, i
forbindelse med sgknad om
igangsetting.

N
s Qaéei‘@(‘ek

Kartutsnittet til hgyre viser dagens situasjon for
vann og avlgpslednigner, samt planlagt omlagt
trase mellom planlagte bygg.

VIRKNING AV ENDRINGER | FORHOLD TIL GJELDENDE PLAN:

Kommunen har som nevnt gitt signal i mgte med utbygger om at de kan tenke seg a avsta
areal av det som na er regulert til park langs bekken, dersom arealet brukes til boligformal,
under forutsetning av at bekkelgpet rettes opp, plastres og forskjgnnes, og blir fgrt langs
eksisterende gangveg. | tillegg skal del av friomradet opparbeides som lekeareal, og @vrig del
av friomradet for gvrig skal oppgraderes som del av utbyggingen.

Vi vurderer at utbyggingen vil medfgre at grgnt areal blir mindre enn pr i dag. Samtidig vil
friomradet, som fremstar som et litt rotete, lite attraktivt omrade pr i dag bli oppgradert ved
at 1) Bekken far justert trase med plastring som vil sikre bekkens trase for fremtiden,
samtidig som at bekken for et bufferomrade som ivaretar dyre-/fuglelivet langs bekken, 2)
omradet far et oppgradert lekeareal med benker, sandkasse og lekeapparat, i tillegg til at 3)
gvrig del av friomradet blir oppgradert. Med grunnlag i ovennevnte, og sett i forhold til
planomradets sentrale plassering naer sosial infrastruktur og fritidstiloud, vurderer vi at
fordelene ved a avgi noe areal til byggeomradet for a fa en mer arealgkonomisk utbygging,
blir stgrre enn ulempene ved a fa et noe mindre friareal.

LENGDEPROFIL BEKK ETTER OMLEGGING

BEKK | ROR UNDER GANGVEG ESTIMERT HEYDE BUNN BEKK

SUTTPUNKT
— i o P pﬁtgg i PR=132
y === | e E—— H=0|5 T, E
loo,

-~ J.’ 151

Lengdeprofil er tatt i bunn av bekk og viser hellingsgrad for bekk samt hgydeforskjell mellom bunn bekk og eksisterende
terreng i omlagt trasé.
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TEGNFORKLARING
Ut over dette s tilrettelegges det for uendret utnyttelse |5 mmme
og uendret byggehgyde. Det tilrettelegges for en stgrre ——— s
Val’iaSjOI’] i ta kform enn gjeldende plan’ hvilket Vurderes Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukur (PBL § 12-5, nr. 2)

. . ° Kjereveg, offentig
som akseptabelt med grunnlag i at nye bygg vil fremsta Krese,fetes

. . [E25G5 ] Gang sykkelveg, offet

som en hel gruppe med samme takform, og derfor ikke Vil  |Eameg ar v e seas
skille seg ut forhold til ekS|s°terende bebyggelse. Deter | ot omms
kommet til et nytt planformal for omlagt bekk. I tillegg Fromce, ortentg
har de fleste formal fatt benevnelse/feltnavn, dette er i sk e s e
overenstemmelse med gjeldende planforskrift. R
| forhold til

vegsystem, sa
sgrger plankartet
for at det blir ryddet
opp i avvikene
mellom etablert
vegareal og regulert
vegareal, slik at
disse na er identiske
ogitrad med
dagens situasjon.
Dette vurderes som
en positiv virkning. |
tillegg tilrettelegger
planen for at det
kan etableres
gangveg langs
kjgrearealet som
skal gi adkomst til
byggeomradet,
hvilket vurderes
som en positiv
virkning av
planendringen.

Plankartet slik det er omsgkt
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OPPSUMMERING

Denne planendringen tilrettelegger hovedsakelig for en utviding av eksisterende regulert
byggeareal, der det er planlagt 8 kompensere for det utvidede byggearealet ved a
opparbeide og forskjgnne det tilliggende offentlige friomradet. | tillegg tilrettelegges det for
etablering av et lekeareal som vil vaere tilgjengelig ogsa for beboere innenfor eksisterende
bebyggelse i neeromradet.

Friomrddet vil etter giennomfgring av planendringen sannsynligvis fremsta som betydelig
mer tilgjengelig og brukbart for allmennheten, i tillegg til at omradet vil fa en oppgradering
rent estetisk. Planlagt bebyggelse er stort sett plassert pa en lavere kotehgyde enn
omkringliggende bebyggelse, og man ser for seg at det utvidede byggeomradet ikke vil
pavirke situasjonen for nabobebyggelse i saerlig grad sett i forhold til gjeldende regulering.

Planteknisk vurderer man, som nevnt tidligere, at foreslatte endring er av en slik art at
endringen kan gjennomfgres ved forenklet prosess. Endringen i plankartet vurderes til
begrense seg til justering av formalsgrenser og arealformal, samt endring av arealformal.
Plankartet er oppdatert i forhold til dagens gjeldende planforskrift, og bestemmelsene er
tilpasset den konkrete utbyggingen. Planlagt type bebyggelse vurderes til  vaere i trad med
tilrettelegging i gjeldende plan.

Vi vurderer de foreslatte endringene til 3 medvirke til at utbygging av B18 kan gjennomfgres
pa en god mate og samtidig gi beboere i dette omradet et botilbud som man vurderer vil bli
godt mottatt blant fremtidige beboere.

VEDLEGG 1: Plankart

VEDLEGG 2: Reguleringsbestemmelser

VEDLEGG 3: lllustrasjonsplan

VEDLEGG 4: Terrengsnitt

VEDLEGG 5: Referat fra mgte med kommunen 08.11.17

Alesund, 20.12.19
Rev. 24.02.2019
proESS AS

Sindre @en Maria H. Skylstad
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