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Plantype

Detaljregulering

Formal med planen

Legge til rette for boligbygging i trdd med formalet i
kommunedelplanen. Intensjonen er at prosjektet vil fungere som
en buffer/bedre overgang mellom eksisterende industri og dagens
boligbebyggelse. Det foreslas lavblokker med ca. 20-35. boenheter,
inntil 4 etg. + nedgravd parkeringskjeller. Det vises til en
samarbeidsavtale der AKE kan tilvise til 40 % av boenhetene. Det vil
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stilles szerlige krav til universell utforming og boliger av ulike
stgrrelser (saerlig 2-romsleiligheter, under 40 kvm, og 4-
romsleiligheter).

I tillegg til boligbygg inneholder planinitiativet ogsa opparbeiding av
stgyskjerm, parkeringsplasser og adkomstveg, samt lekeareal og
tursti plassert inn pa grgntareal. Forslagsstiller og plankonsulent
opplyser om at turstien er tenkt kombinert med et st@rre lekeareal
(enn det som er pakrevd gjennom lekeplassbestemmelsene) og kan
veere tilgjengelig for en stgrre del av befolkningen, slik som ved
tufteparken rett nord for planomradet. Plasseringen av turstien er
mulig & justere i samsvar med kommunens tilbakemeldinger.

FORUTSETTNINGER FOR PLANEN

Gjeldende plangrunnlag for o_mrédet

Kommunedelplanen sin
arealdel: planomradet er
regulert til boligformal og
blagregnn struktur i
kommunedelplanen for
Alesund 2016-2028, vedtatt
9.3.2017
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Arealet som ble avsatt til bolig i kommunedelplanen er mindre enn
det som opprinnelig ble spilt inn i kommunedelplanprosessen.
Kommunens tilbakemeldinger pa innspillet var tydelig pa at
skisseprosjektet ikke i stor nok grad tok hensyn til naturinteressene i
omradet, og at det som ble skissert var i stor kontrast til
eksisterende nabobebyggelse.




Reguleringsplan:
planomradet er regulert til
industri/naering i Spjelkavik
gst 1 (planID 1504231),
vedtatt 06.05.1975.

88
é Sementvarefabr,

Pagaande planarbeid

Like sgr for planomradet/Vasstrandavegen: Spjelkavika
idrettsanlegg — gbnr. 22/212 . Reguleringsendring vedr. omlegging
av bekkelgp m.m. (planiD 20/20017834)

Andre fgringer

| forkant av oppstartsmgtet gjennomfgrte kommunen et internt
prinsippavklaringsmgte, med representanter fra planavdelingen og
virksomhet for veg, grgnt og anlegg, der vern av naturinteresser og
fortetting utenfor fortettingssone var tema. Mgtet resulterte i en
konklusjon om at skisseprosjektet som ligger til grunn for
planinitiativet bgr reduseres.

Plankonsulent og forslagsstiller fikk skriftlig beskjed 27.11.2020 (fgr
oppstartsmgtet) om at planinitiativet i stgrre grad ma ta hensyn til
tilbakemeldinger fra kommunedelplanprosessen mtp.
bygningsvolum og vern av naturinteresser, samt at areal for lek til
boligene ma Igses innenfor avsatt boligformal i kommunedelplanen.
Selv om oppstartsmegtet ble giennomfgrt uten et bearbeidet
planinitiativ holder kommunen fortsatt fast pa tilbakemeldingene
nevnt ovenfor, men gnsker a presisere at vi gnsker en god dialog
videre.

Krav om
konsekvensutredning eller
planprogram

Det stilles ikke krav om konsekvensutredning, men enkelte forhold
(som for eks. naturinteresser) ma utredes/vurderes sarskilt som del
av planarbeidet, i planbeskrivelsen.




Planavgrensing

6928700

Grunnkart med
plankonsulentens forslag
til planavgrensing
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Ny plan vil erstatte deler
av fglgende plan: Spjelkavik
gst 1 (planID 1504231),
vedtatt 06.05.1975.
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Justert plangrense etter
oppstartsmgte:
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Opprinnelig planavgrensning omfatter kun boligformalet, areal til
infrastruktur og direkte tilgrensende grgntareal mot Lillevatnet. Ny
foreslatt plangrense ble diskutert i oppstartsmgtet og inkluderer
ogsa grgntarealet mot vest. Anbefalingen om 3 utvide planomradet
gis med utgangspunkt i kommunens gnske om a rydde opp i
reguleringen av turstien, fra slik den ligger i eksisterende
reguleringsplan, til slik den er lagt i kommunedelplanen.




Utvidelsen av planomradet vil ikke fgre til noen gkt gkonomisk
belastning for forslagsstiller mtp. gebyr.

Planendring

Endringer av hovedformal i
forhold til gjeldende planer

Hovedformalet er det samme som i gjeldende kommunedelplan
(bolig), som overstyrer reguleringsplanen for omradet (industri).

Endringer av andre formal i
forhold til gjeldende planer

Planinitiativet, slik det foreligger i dag, foreslar a benytte
eksisterende grgntareal langs Lillevatnet til felles lekeareal for de
nye boligene. Gitt naturinteressene i omradet, samt behovet for en
buffersone rundt Lillevatnet frarader kommunen en slik Igsning.

| gjeldende kommunedelplan er det lagt en grgntkorridor mellom
eksisterende industri og eksisterende boliger i vest, langs tilkomsten
til planomradet. Intensjonen med gr@gntkorridoren var a etablere en
buffer mellom de to formalene. Kommunen anser derfor at
grentkorridoren blant annet kan brukes til ngdvendig infrastruktur,
parkering m.m. for bebyggelsen, sa lenge dette medfgrer at
stgyforhold (og ev. annen forurensning) blir tilfredsstillende for
boligene, samt areal for lek og uteopphold blir Igst innenfor

utbyggingsformalet (bolig) avsatt i kommunedelplanen.

Viktige utredningsbehov

Fortettingsstrategi:
planomradet ligger i sone 4
(andre boligomrader;
utenfor fortettingssone).

Omrader utenfor fortettingssone er i hovedsak omrader med smahus
og landlig preg. Utbygging er tillat, men det er ikke her st@rre
utbyggingsprosjekt skal skje. Malsettinga er vedlikeholdsvekst og
ivareta omradets szerpreg og kvaliteter. %-BYA skal ikke overstige

30% og maks. mpnehgyde er 9,0 meter. Landskap, grgntdrag og




eksisterende bebyggelse skal veere fgrende for opparbeiding av nye
boliger.

Fortettingssonene er ikke absolutte og er ment a tolkes ut i fra
omgivelsene i hvert enkelt omrade. Alesund kommune er &pen for en
viss fortetting i omradet, utover det som fremgar av fgringene for
sone 4, men papeker at planforslagets hensyn til eksisterende
bebyggelse vil veie tungt (her ogsa hgyder og %-BYA). Tallet pa
boenheter bgr reduseres fra det maksantallet som er foreslatt (35),
men kommunen vil ikke angi et maksantall ettersom dette vil veere
avhengig av hvordan planforslaget Igser utformingen av boligene,
leilighetsst@rrelse, parkering osv., i tillegg til lek og uteoppholdsareal.

Naturmangfold

Omradet har registreringer i artsdatabanken med arter av seerlig stor,
og stor forvaltningsinteresse, ansvarsarter, trua arter (vannrikse,
dvergdykker, elvemusling) og funksjonsomrade for andefugl. | tillegg
er det ogsa registrert andre sarbare arter i/ved Lillevatnet (sivhgne,
dvergmake, hettemake, al, lappfiskand, tyrkerdue m.m.), samt
elvemusling og laks i Brusdalsvassdraget nord for planomradet. VGA
opplyser om at planomradet inngar i jaktomrade for flaggermus, og at
disse blant annet er szerlig fglsomme for lyssetting.

Store deler av det grgnne formalet langs vannet er allerede planert
og grusa, og innehar derfor ikke den funksjonen det er regulert til i
dag. Kommunen gnsker likevel & holde fast pa formalsgrensene, da
intensjonen i kommunedelplanen ogsa var tilbakefgring til grgntareal
og a bedre forholda for naturinteressene. Det vil ogsa veere viktig a
beholde den lille naturlige vegetasjonen som gjenstar.

Turstien skal reguleres, men en ev. opparbeiding (selv slik traseen
ligger i kommunedelplanen), og hvilken standard den ev. skal ha, ma
vurderes ngye i planprosessen. VGA opplyser om at selv en grusa sti
uten belysning kan kunne pavirke det biologiske mangfoldet, og
omradet som funksjonsomrade/leveomrade. Det ma avklares om
stien i det hele tatt bgr realiseres.

| etterkant av oppstartsmgtet ser kommunen at det kan veaere
formdilstjenlig at planforslaget innarbeider en tursti uten belysning,




slik at vi kan fa tilbakemelding pa dette ndr planen legges ut pa
hgring.

Kulturlandskap og
kulturminner

Det er ikke registrert kulturminner i omradet. Kommunen er usikker
pa om dette ma gjgres og overlater til fylkeskommunen a ev. kreve
arkeologisk registrering.

Beredskapsmessige
vurderinger/ROS-analyse

Sjekkliste for risiko- og sarbarhet ma gjennomgas av forslagsstiller.
Faremoment som matte ga fram av sjekklista ma vurderes narmere.

Omradet ligger i aksomhetsomrade for flom og den reelle faren ma
utredes/omtales i planarbeidet. Det stilles ogsa spgrsmal til om ikke
en nedgravd parkeringskjeller vil vaere ekstra utsatt for flom om den
opparbeides under nivaet for vannet. Plankonsulent og forslagsstiller
opplyser om at en kun ser for seg a etablere parkeringskjeller i den
sgrlige delen av planomradet (denne ligger hgyere enn Lillevatnet).
Problemstillingen bgr likevel Igftes frem i planbeskrivelsen.

- Krav til slokkevann og brannhydrant ma overholdes.

Lillevatnet




Omradet ligger under marin grense, og er tidligere blitt utreda for
kvikkleire. Forslagsstiller/plankonsulent opplyser om at
grunnforhold/geoteknikk allerede er sjekket ut via dialog med
Multiconsult og overordna kartlegging. En rapport fra denne
utredninga ma legges ved plandokumenta og omtales i
planbeskrivelsen.

Barn/unge, eldre,
funksjonshemma sine
interesser

Planforslaget ma utarbeides jf. statlige retningslinjer for planlegging
for disse gruppene. Fordi omradet er et viktig naerturterreng og ligger
i gangavstand fra skole, barnehage og idrettsanlegg ma barn og unge
veere en fokusgruppe i arbeidet.
- Skolekapasiteten ma sjekkes ut og vurderes
- Barnetrakkregistreringene i omradet ma vurderes som en del
av planarbeidet.

Boligomradet ma oppfylle kommunedelplanen sine krav til lekeareal
(stgrrelse, avstand, innhold m.m.), basert pa antall boenheter og
stgrrelsen pa dem. Det ma ogsa legges inn rekkefglgekrav om
opparbeiding. Tilkomst til lekeareal ma vaere bilfri for alle boenheter.

Barnas representant var ikke med i oppstartsmgte, men leverte en
forhandsuttalelse der fglgene tema ble trukket frem:

- Naturkvaliteter som viktige element i lekeomrade

- Trygg ferdsel til/fra- og internt i planomradet

- Samspillet mellom boligbyggenes hgyde og leke/turomrade

Med bakgrunn i prosjektets samarbeidsavtale med AKE om tilvisning
av leietakere til 40% av leilighetene vil fremtidige leietakere vaere
viktige grupper som saerlig bgr tas hensyn til.

Barnas representant tilfgyer etter oppstartsmgte at: den grgnne
plenen som kommer frem pa skisseprosjektet ma gjgres greie for,
blant annet sd arealet ikke endrer naturmangfoldet eller farer til at
ev. problemer med overvann hindrer barn og unge i G bruke omradet.

Se veileder fra okt. 2020 for barn og unges interesser i planlegging:
https.//www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--
og-bygningsloven/plan/fagtema-i-planlegging1/barn-planlegging-
byggesak/id418042/

Veg- og tekniske forhold,
annen infrastruktur m.m.

Veg og trafikkavvikling:

Adkomstvegen er lagt i eksisterende grgntkorridor i gjeldende
kommunedelplan. Kommunedelplanens intensjon med korridoren var
a sikre ngdvendig areal til ev. stgytiltak mellom boligformal og
industri. Ettersom adkomstveg, og annen ngdvendig infrastruktur,
ikke er stgyfglsom anser kommunen at adkomstvegen kan ligge der
den er lagt i planinitiativet. VGA presiserer at kommunens veg- og
gatenorm skiller mellom ulike klasser for adkomstveg avhengig av
hvor mange boenheter denne er ment a sgrve. Fra 0-25 boenheter
klassifiseres vegen i kategori 1, mens over 25 boenheter tilsier klasse




2, noe som gj@r at det blant annet utlgses krav om fortau. Veg- og
gatenormen ma ogsa vaere fgrende for vegbredde m.m.

Kommunedelplanen for Alesund stiller krav om minimum 1,5
parkeringsplasser per boenhet for boligomrader i sone 4, noe som ma
opprettholdes i planforslaget. Sykkelparkering skal ogsa etableres,
neert hovedinngang og delvis overbygd.

Tekniske forhold og annen infrastruktur:

Det er viktig a sikre en snuplass med tilstrekkelig st@grrelse inne i
planomradet, slik at utrykningskjgretgy, brgytebiler m.m. kan snu, og
ikke matte rygge hele veien ut. Snuplass kan gjerne kombineres med
en felles renovasjonslgsning. Husk renovasjonsteknisk plan, og gjerne
en tidlig dialog med ARIM.

Vann og avlgp:

VA informerer om at det ikke vil vaere behov for en VA-rammeplan,
men at det ma utarbeides tekniske detaljplaner ifm. byggesak. Det er
opparbeidet kommunale VA ledninger i Vasstrandvegen som kan
tilknyttes. Ny vannledning ma forlenges videre til planomradet og
veere tilstrekkelig dimensjonert for uttak av slokkevann/forbruksvann.
Brannhydrant(er) ma etableres iht. gjeldende standard og krav til
avstand.

Kapasitet pa ledningsnettet er tilstrekkelig. Det vil trolig vaere behov
for (privat) pumpestasjon for pumping av spillvann inn pa
ledningsnettet. Takvann m.m. bgr infiltreres til grunnen for a
opprettholde vanntilfgrsel til grantomrade. En ev. parkeringskjeller
under nivaet for Lillevatnet ma ogsa vurderes og beskrives i forhold til
aktsomhet for flom/overvann.

Utsnitt av ledningskart 1:

St@y og st@v, forurensning

Boligomrade grenser direkte til regulert og opparbeidet
industriomrade. Det er viktig at det opparbeides en skjerming mellom
boligomradet og industriomrade. Virkninger av naerheten til industri
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(bade dagens og det som tillates i gjennom gjeldende regulering) ma
vurderes, og det ma gjgres grep i planen som skjermer mot ev. stgy,
stgv, lukt m.m. Dette gjelder ogsa trafikk til og fra industriomradet
(som det opplyses om at gar pa @stsiden av industribygningene), og
ev. annen forurensning (vifter, konstruksjoner pa tak) eller arbeid pa
kveld/natt.

Plankonsulent/forslagsstiller plikter ogsa a vurdere, og ev. undersgke,
om det er forurenset grunn i omradet. Dersom dette er tilfellet skal
det utarbeides en tiltaksplan som skal godkjennes av kommunen. Ev.
forurensa grunn ma beskrives i planbeskrivelsen.

Estetisk utforming og
hensyn til omgivelsene

Skisseprosjektet som ble presentert ifm. planinitiativet fremstar som
en sterk kontrast til omkringliggende boligmiljg, bade nar det gjelder
hgyde, volum og uttrykk.

Hensyn til omkringliggende bebyggelse og eksisterende naturhorisont
vil veie tungt for kommunens planfaglige vurdering, og er viktig a
innarbeide i det videre planarbeidet. Til dette er det ngdvendig med
en landskapsanalyse som viser: snitt, illustrasjoner og
sol/skyggediagram som inkluderer omkringliggende bebyggelse og
landskap.

Behov for utbyggingsavtale

Forslagsstiller har inngatt en samarbeidsavtale med AKE for tilvisning
til 40% av boenhetene.

Szerlig behov for
medvirkningsprosesser

Skisseprosjektet har allerede fatt mye oppmerksomhet gjennom
media m.m. Det vil derfor veere et saerlig behov for oppfglgende
informasjon for alle interessenter i omradet.

Fglgende grupper bgr prioriteres:

- medvirkning med barn og unge mtp. naerhet til skole og
idrettsanlegg, samt omradet som naerturterreng. Kommunen
foreslar at dette kan gjgres i samarbeid med elevradet ved
Spjelkavik skole.

- kommunedelsutvalget for Spjelkavik, Ase og Lerstad, samt
Lillevannets venner. For eks. gjennom orientering eller
dialogmgte.

- potensielle fremtidige beboere, med utgangspunkt i
samarbeidsavtalen med AKE. Disse kan ev. involveres ifm.
skisseprosjektet.
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Medvirkning for gruppene nevnt ovenfor bgr gjennomfgres som en
del av planarbeidet og ikke bare som hgringsinstans ved offentlig
ettersyn.

Barnas representant tilfgyer etter oppstartsmgte at: all medvirkning
som gjennomfgres skal omtales i planbeskrivelsen, og det skal komme
tydelig frem hvilke metoder som er benyttet og hvilke kvaliteter dette
har tilfgrt planen.

Grgntstruktur, grgnne
korridorer

Temakart A: Grgnt/blatt:
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Planomradet inngar i et viktig omrade for vilt og omrade med
naerturterreng. Utbygging inn mot grgntomrade i arealplan ma

avklares i forhold til virkninger for naturmangfold. Se ogsa vedlagt KU
for omradet fra kommunedelplan-arbeidet.
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Den blagrgnne delen av planomradet inngar i et viktig friluftsomrade
rundt Lillevatnet, der det i kommunedelplanen er lagt opp til
etablering av tursti langs strandsona. Bestemmelsene i
kommunedelplanen §13 grgnstruktur sier at: overordna grgntstruktur
skal bevares eller forbedres, og at det skal ha tilstrekkelig bredde for
a oppleves som naturprega omrader.

| planinitiativet brukes det blagrgnne arealet til lekeareal for
boligblokkene. Dette ma endres og lekeareal ma Igses innenfor
formalsgrensene for bolig, da de blagrgnne strukturene er
fellesomrade og skal veere allment tilgjengelig (seerlig her i
friluftsomrade/naerturterreng langs et vann og vanndrag).

Etablering av lek til boligene i dette omradet kan blant annet medfgre
privatisering av omradet ved at det oppleves som at det tilhgrer
blokkene. En kan ogsa fa ugnsket opphold pa kveld/nattestid, noe
som igjen er ugunstig for beboerne. En opparbeiding her er ogsa i
strid med kommunens gnske om 3 bevare naturpreget.

KART OG ANDRE PLANDOKUMENT

Kart og andre
plandokument

Planframstillinga vil veere som digitalisert plankart (SOSI-standard).
Om krav til innhold, utforming, format m.m., se kart- og
planforskriften.
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Plankart leveres ogsa i pdf-format. Planbeskrivelse og
bestemmelser leveres i pdf- og word-format.

Plangebyr

Behandling av planforslag blir gebyrlagt i samsvar med kommunen
sitt gebyrregulativ.

STEDFESTING OG FORBEHOLD

Kommunen sine vurderinger er faglige, generelle og av forelgpig karakter. Naboprotester, merknader
fra offentlige etater og politiske vedtak m.m. vil kunne bringe inn nye moment, eller fgre til krav
om/behov for endringer i planarbeidet underveis. Oppstartsmgtet skal avklare aktuelle tema og
spgrsmal, men skal ikke avgj@re viktige punkt som skal utredes i videre planprosess fram til endelig

politisk vedtak.

Referat godkjent og kopi mottatt

Underskrift forslagsstiller/tiltakshaver

Med hilsen
Linn Kristine Kvammen
planlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur.

Vedlegg:

KU-vurdering kommunedelplanen

Kopi til:
Anette Solbakk
Cecilie Solli

Hege C Sandnes Gjgsund

Magne Blindheim
Morten Nakken

Plan

Plan
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