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1 Sammendrag

Planforslaget legger til rette for et nytt leilighetsbygg i Vasstrandvegen, ved Lillevannet i Spjelkavik.
Maksimalt antall boenheter settes til 24. For leilighetsbygget har man lagt til rette for garasjekjeller i
underetasjen. Man foreslar nzerleikeplass ved leilighetsbygget og inntil friarealet i vest. Planforslaget
felger kommunedelplanen og legger til rette for konsentrert utbygging i et omrade som ligger naert
skoler, idrettsanlegg og sentrumsfasiliteter i Spjelkavik.

2 Bakgrunn

2.1 Hensikten med planen

Planforslaget har til hensikt a legge til rette for boligbebyggelse i samsvar med gjeldende
kommunedelplan. Tiltaket er ment a utgjgre en buffer mellom eksisterende boligomrade og
eksisterende naring. Det er planlagt for universell utforming. Det er ogsa planlagt skjerming mellom
nytt boligomrade og naering i @st. Tursti langs Lillevannet er foreslatt med bakgrunn i kommunens
gnsker.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent, eierforhold
Planarbeidet utfgres av proESS AS pa vegne av forslagstiller som ogsa er grunneier.

2.3 Tidligere vedtak i saken
Det er ikke gjort tidligere vedtak i saken.

2.4 Utbyggingsavtaler
Det er ikke planlagt utbyggingsavtale i forbindelse med gjennomfgring av planforslaget.

2.5 Krav om konsekvensutredning?
Det er vurdert at planforslaget ikke er omfattet av forskrift om konsekvensutredning med bakgrunn i
at utbygging er planlagt i trad med gjeldende kommunedelplan.

3 Planprosessen

3.1 Medvirkningsprosess, varsel om oppstart, ev. planprogram

Oppstartsmgte med Alesund kommune ble avholdt 01.12.2020. Varsel om oppstart ble annonsert i
Sunnmegrsposten den 17. april 2021. Naboer, gjenboere og offentlige instanser ble tilskrevet i eget
brev datert 14.04.21.

I sak 047/24 i planutvalet 16.04.24 ble ett tidligere planforslag avvist. En har na tatt stilling til
vurderingene som dannet grunnlaget for avvisningen og revidert planforslaget.

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnede planer
e Kommunedelplan for Alesund 2016-2028
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Figur 2 Planomrddet sett mot gjeldende kommunedelplan

| gjeldende kommunedelplan, «kommunedelplan for Alesund 2016-2028» er eiendommen som er
planlagt utbygget regulert til formalet boligbebyggelse. Etter gnske fra kommunen er et stgrre areal
med blagrgnt formal, strandsona til Lillevannet, inkludert innenfor plangrensen, i tillegg til et smalt
areal som knytter omradet til vegareal i sgr.

4.2 Gjeldende reguleringsplaner
Spjelkavik @st | (06.05.1975, plan-ID 1507-1504231) er gjeldende reguleringsplan for omradet.
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| gjeldende reguleringsplan er arealet som skal utvikles til bolig regulert til industri. Det er regulert en
turveg gjennom planomradet. Denne turvegen er viderefgrt og lagt inn i kommunedelplanen
Kommunedelplanen er av nyere dato, og denne gjelder foran reguleringsplanen. Lenger sgr-vest
finnes store bebyggede arealer regulert til bolig, og enda lenger sgr-vest er omradene regulert til
offentlige arealer hvor man finner bade barne-, ungdoms- og videregaende skole.
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Figur 4 Planomrddet og tilgrensende reguleringsplaner i omradet

4.3 Tilgrensende planer

S¢r for planomradet gjelder planen Spjelkavik idrettsanlegg og anlegg _ Storhall og Spjelkavik,
detaljreg. for idrettshall og idrettsanlegg m/best. @st for sistnevnte gjelder planen Spjelkavik
Idrettsanlegg gbnr 22/212 og Spjelkavik, detaljreg. for idrettshall og idrettsanlegg m/best. Nord for
elva/vannet finnes bebyggede arealer, men disse er uten en gjeldende reguleringsplan pr. i dag.

4.4 Temaplaner
Kommunedelplanen har fglgende temaplaner som er relevante for plansaken:

e 2-Senterstruktur —avstand til bydelssenter i Spjelkavik

e 3-Fortettingsstrategi — hvilken fortettingsstrategi skal legges til grunn, planomradet ligger
omtrent pa grensen mellom sone 3 og 4.

e Temakart A — Grgnt/blatt — planomradet ligger midt mellom «andre friluftsomrader»
(Lillevannet), «leike- og rekreasjonsomrader» samt ved barnehager, skolegard og
idrettsbaner.

o Temakart C — Hovednett for sykkel — frem til planomradet er det definert «Hovedrute (2-
vegs)»
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Ellers er ogsa PAKT relevant a nevne. Dette er en strategiplan for baerekraftig vekst i
Alesundsregionen med klimaperspektiv. Den gir analyser og oversikt over arealbruk og infrastruktur.
Spjelkavik er definert som omradesenter i PAKT.

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/fgringer
e PBL - plan og bygningsloven
e RPR for barn og planlegging
e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
e SOSl-standarden
e Teknisk forskrift TEK17

5 Beskrivelse av planomradet, eksisterende forhold

5.1 Beliggenhet

¢ Beliggenhet

Planomradet ligger ca 800 meter gst for Spjelkavik sentrum. Planomradet ligger tett inntil Lillevannet
og Spjelkavikelva. Det er under 2 km til kjppesentrene pa Moa fra planomradet.
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Figur 5 Oversiktsbilde med merking av skole og barnehager

* Avgrensning og stgrrelse pa planomradet

Planomradet har en stgrrelse pa ca 17,5 dekar, men store deler av arealet utgjgr grenne arealer langs
Lillevannet. Avgrensing er satt i eiendomsgrense og formalsgrenser, og ellers der man har vurdert en
hensiktsmessig avgrensing av omradet i Lillevannet.
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Figur 6 Planomrddet sett mot ortofoto

5.2 Dagens arealbruk og tilstptende arealbruk

Det avsatte utbyggingsomradet er i dag planert og etablert med overkjgrbare masser. Det er delvis i
bruk som parkeringsareal og areal for utvendig lagring. Det er industrien i omradet som har benyttet
omradet til lagring av byggevarer og parkering av lastebiler og gvrige kjgretgy i forbindelse med sin
entreprengrvirksomhet. Regulert grgntareal er i hovedsak i bruk slik det er regulert, men den
regulerte gangstien er ikke opparbeidet. Et mindre areal like nordvest for avsatt areal til boligformal
er planert og gruset innenfor grgnt arealformal.

10
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5.3 Stedets karakter

Figur 7 Utsnitt fra temaplan 3 - fortettingsstrategi. Planomradet vist innringet.

o Struktur og estetikk/byform - Naeromradet er i stor grad ferdig etablert i de arealene som er avsatt
til boligformal i gjeldende kommunedelplan. Planomradet ser ut til 3 veere det siste byggearealet i
dette omradet som enna ikke er utbygget. Man tror likevel ikke at utbygging i omradet vil stoppe
med denne, fordi deler av den eldre bebyggelsen i naeromradet har potensial for fortetting. Eldre
bebyggelse er ofte plassert pa store tomter, og Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-
og transportplanlegging har fglgende mal:

11



Planbeskrivelse

Detaljregulering Vasstrandvegen 67

Gbnr. 22/353 med flere

Dato: 23.02.23 REV: 30.05.23 REV2: 28.09.23 REV3: 30.01.24 REV4: 11.03.25

pro

3. Mal

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til & utvikle
beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og nceringsutvikling, og fremme helse,
milje og livskvalitet.

Utbyggingsmeanster og transportsystem bar fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere
transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til
klimaforliket er det et mdl at veksten i persontransporten i storbyomrddene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omréader med press pd boligmarkedet,

med vekt pd gode regionale lasninger pd tvers av kommunegrensene.

Figur 8 Statlig mdlsetting for fortetting, utdrag

Samtidig vet vi at planomradet ligger like utenfor fortettingssone 3, altsa i fortettingssone 4. |
temaplan 3 er dette vurdert som et omrade som ligger utenfor fortettingssonene. |
fortettingsstrategien star det blant annet fglgende om sone 4: «vedlikeholdsvekst gjennom forsiktig
utbygging» og «fradeling/utskilling av egne tomter ... minimum stgrrelse pa tomtene skal veere 400
m2». Vi vurderer at slike retningslinjer er utarbeidet med hensyn til fortetting av eksisterende
utbygde omrader. Ser man til sone 3 finner man andre kriterier, blant annet for omrader med
industri- og naeringsbebyggelse. Planomradet er i dag benyttet til nettopp dette. Omrader kan
«fortettes ved transformasjon» og «... grentdrag ... skal vaere ferende ved plassering og gruppering av
ny bebyggelse». Ut over dette har kommunen vurdert situasjonen og dette er vist i referatet fra
oppstartsmgtet: «fortettingssonene er ikke absolutte og er ment a tolkes ut fra omgivelsene i hvert
enkelt omrade. Alesund kommune er apen for en viss fortetting i omradet, utover det som kommer
frem av f@gringene for sone 4, men papeker at planforslagets hensyn til eksisterende bebyggelse vil
veie tungt».

Vi vurderer at planomradet er plassert i et omrade med hgyt utbyggingspress pa grunn av neerhet til
skoler og handel. P& bakgrunn av dette, samt en samlet vurdering av fortettingssonene til Alesund
kommune, vurderes det at den planlagte utbyggingen er i trad med malsetningene som er fastsatt i
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, ved at arealet
tilrettelegges for hgyere arealutnyttelse enn tilgrensende eiendommer, jf. pkt 4.3 under:

4.3 | by- og tettstedsomrdder og rundt kollektivknutepunkter ber det legges scerlig vekt pé hay
arealutnyttelse, fortetting og transformasjon. | omrdder med stort utbyggingspress bar det legges til

rette for arealutnyttelse utover det som er typisk. Samtidig bar hensynet til gode uteomrdder,

lysforhold og miljokvalitet tillegges vekt, i trad med statlige normer og retningslinjer.

12
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Potensialet for fortetting og transformasjon bar utnyttes for nye utbyggingsomrader tas i bruk. Nye
utbyggingsomrdder ber styres mot sentrumsncere omrdader med mulighet for utbygging med mindre

arealkonflikter. Utvikling av nye, starre boligomrader mé sees i sammenheng med behovet for

infrastruktur.
Figur 9 Statlig mdlsetting for fortetting, utdrag

Det er vedlagt skissekonsept til planforslaget, der en har hatt fokus pa tilpasning til omkringliggende
omgivelse og bebyggelse, ved a begrense byggehgyde og ta ulike arkitektoniske grep (fastsatt i
bestemmelser).

¢ Eksisterende bebyggelse — man finner en blanding av bade frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse i omradet. Mot @st finner man industri og naering. | sgr-gst ligger idrettsomrader
med fotballbane, hall og skibakke.

&

i)

H@Y ANDEL
KONSENTRERT

PLANOMRADET  BEBYGGELSE

: 20m

kv
5m

Figur 10 Eksisterende konsentrert bebyggelse nord for planomradet

13
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Figur 11 Variert bebyggelse ved og sgr for planomradet
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Figur 12 Oversiktskart viser at planomrddet er et av de siste fremtidige utbyggingsomrddene i dette omrddet av Spjelkavik
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Figur 14 Planomradet (rgd stipling) sett fra sgr

5.4 Landskap
* Topografi og landskap — terrenget er svakt hellende mot nord, fra ca kote +30 ved Vasstrandvegen i
sor til ca. kote +26 ved Lillevannet i nord.

¢ Solforhold — planomradet vurderes til 8 ha gode solforhold hele dagen.
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« Lokalklima — som Alesund og Spjelkavik for gvrig. Vestkystklima med milde vintre og somre.
o Estetisk og kulturell verdi — ingen kjente innenfor planomradet.

5.5 Kulturminner og kulturmiljg
Det er ingen registrerte eller kjente kulturminner eller -miljg i eller i naerheten av planomradet.

5.6 Naturverdier

| planarbeidet har man foretatt sgk i relevante databaser for a avdekke om det finnes registrerte
naturverdier innenfor planomradet. Det er flere registreringer i og ved planomradet, og spesielt
nzrheten til Spjelkavikelva og Lillevannet har stor verdi for naturmangfoldet.

| forbindelse med planarbeidet til nytt vannbehandlingsanlegg med pumpestasjon (nord-gst for dette
planomradet) er det utfgrt en kartlegging av randsonearealet til Spjelkavikelva og Lillevannet og
betydningen disse har for naturmangfoldet i omradet. Dette er utfgrt av Asplan Viak. Kunnskapen fra
denne kartleggingen er overfgrt i eget notat (utfgrt av proESS AS) til dette planomradet, og
kvalitetssjekket av nevnte Asplan Viak. Bade notat og bekreftelse pa kvalitetskontroll fglger som egne
vedlegg til planforslaget. En oppsummering av dette finnes under kapittel 8.

5.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader

Tomta som forslas bygget ut har kun adkomst fra Vasstrandvegen og har vaert i bruk til naering.
Denne har ikke veert i bruk til rekreasjon. Grgntomradet i vest og nord har potensiale for rekreasjon i
form av en turveg, men denne er ikke bygget i henhold til gjeldende regulering. Noe av grgntarealet
er ogsa blitt planert og brukt til utelagring.

5.8 Landbruk
Det er ikke kjent at planomradet har vaert benyttet til landbruk.

5.9 Trafikkforhold

» Kjpreatkomst — planomradet har regulert adkomst fra Vasstrandvegen i sgr. Denne er etablert noe
lenger vest enn slik den er regulert i gjeldende reguleringsplan. Det vil foretas en planteknisk
opprydding av dette i forbindelse med planarbeidet, slik at regulert avkjgrsel blir liggende der den er
etablert.

Figur 15 Svart pil viser hvor avkjgrsel er opparbeidet i dag, sett mot gjeldende reguleringsplan
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Figur 16 Eksisterende avkjgrsel vist med svart pil

¢ Vegsystem — frem til planomradet gar Vasstrandvegen. Dette er en kommunal samlevei som
betjener et stgrre omrade med boliger, idrettsanlegg og flere skoler. Vasstrandvegen knyttes til
overordna vegnett i Spjelkavik sentrum. Dette omradet er under utbedring med fortau,
overgangsfelt, belysning, flytting av busstopp og oppstramming av kryss og kjgrebane med mer.
Dette foregar i offentlig regi og vil bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten i Spjelkavik
sentrum betydelig.

» Trafikkmengde — det er tidligere utfgrt en trafikkanalyse av COWI i forbindelse med planarbeidet til
ny idrettshall (like sgr-gst for dette planomradet). Denne har viser at Vasstrandvegen ved avkjgring i
Spjelkavik har en ADT pa 4350. Ved avkjgringen til planomradet er denne redusert til 1250. Tallene er
fremtidige og beregnet til etter giennomfgring av idrettshallen.

Eksisterende avkjgrsel til planomradet betjener i dag tre bedrifter, se for gvrig kapittel 6.7.1.
Avkjgrselen betjener omtrent 20 kontorarbeidsplasser (innenfor gbnr. 22/358 og 359). Det ligger en
avkjgrsel ogsa lenger @gst, som betjener gstlig del av den samme bygningsmassen. Det er denne
avkjgrselen man benytter seg av for 8 komme til for eksempel padel- og skatehall. Ogsa eier av gbnr.
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22/366 og 267 vil benytte denne avkjgrselen. For neermere beskrivelse av bruken av vegen, se
kapittel 6.7.5.

Figur 17 Oversiktsbilde, planomrddet (rosa farge), gjeldende reguleringsplaner og grunnkart med eksisterende bebyggelse
og eiendommer

N\

\«Langhaugen

]

Figur 18 ADT etter utbygd idrettshall (Trafikkanalyse, COWI 2016)

¢ Ulykkessituasjon — det er ikke kjent at strekningen har spesielle ulykkespunkter.
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o Trafikksikkerhet for myke trafikanter — ved planomradet er det opparbeidet fortau som er knyttet
til en helhetlig turveg omradet ved og rundt Lillevannet, frem til Spjelkavik sentrum. Som del av
giennomfgring av planforslaget etableres eget privat fortau fra krysningspunkt mellom internveg/
Vasstrandvegen og utbyggingsomradet.

¢ Kollektivtilbud — naermeste busstopp ligger i Spjelkavik sentrum, 850 meter unna.
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Figur 19 Planomrddet vist med stipling til neermeste busstopp, omtrent 850 meter i gangavstand.

5.10 Barns interesser

Innenfor planomradet er det pr. i dag ikke opparbeidet lekeplass. Planomradet ligger ved et etablert
boligomrade, naert tilknyttet skoler med lekeomrader, turveger rundt Lillevannet og idrettsanlegg for
bade fotball og ski, padel og innendgrs skatepark samt ny innendgrs hall som er under oppfgring.
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Figur 20 Planomradet ligger i naerheten av skoler, idrettsanlegg og turveger

Av barnetrakkregistreringen ser man at omradene i og rundt planomradet er et mal for barn og unge.
Frem til planomradet er det etablert fortau, og overgangsfelter med belysning.

e~ =1 S

Figur 21 Barnetrdkk, Alesund kommune
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5.11 Sosial infrastruktur
» Skolekapasitet — i gangavstand finner man bade barne-, ungdoms- og videregaende skole.

* Barnehagedekning — Det ligger flere barnehager under en kilometer fra planomradet.

5.12 Universell tilgjengelighet

Det er ikke lagt spesielt til rette for universell tilgjengelighet innenfor planomradet i dag.
Planomradet har ingen store hgydeforskjeller og vi vurderer at ny utbygging vil kunne legge til rette
for universell tilgjengelighet.

5.13 Teknisk infrastruktur
¢ Vann og avlgp — det ligger kommunale vann- og avlgpsledninger i Vasstrandvegen. Kapasiteten pa
disse er vurdert som god av kommunen.

241171

Figur 22 Eksisterende VA i Vasstrandvegen, sgr for planlagt utbygging

* Trafo — Mgrenett har ved planoppstart varslet at det kan bli behov for ny nettstasjon i forbindelse
med utbyggingen. Dette ma utbygger forholde seg til og sgrge for blir ivaretatt ved utbygging.

5.14 Grunnforhold

o Stabilitetsforhold — Planomradet ligger under marin grense. Omradet har i hovedsak innslag av
marine strandavsetninger. For omradet som skal utnyttes til boligbygging er det kun angitt et «tynt
dekke», noe som indikerer antatt kort veg til fjell, se Figur 23. Planomradet er kartlagt giennom
regional oversiktskartlegging kvikkleire (NVE, 2019). Med bakgrunn i rapporten er det utarbeidet et
oversiktskart over hvilke omrader som krever vurdering av geotekniker ved reguleringsplan. Omradet
som foreslas for utbygging ligger utenfor soner hvor det skal foreligge en geoteknisk vurdering som
svarer ut fare for omradeskred, se Figur 24. Det er observert fjell i dagen i sgr-vestlig del av omradet
som er foreslatt til utbygging. Omradet som foreslas for boligbygging vurderes a ligge pa stabile
masser med antatt kort veg til fjell, uten fare for kvikkleire. For deler av omradet som blir foreslatt
utbygget med en tursti, kreves det vurdering av geotekniker (brun farge). For dette omradet
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avventes det en vurdering til etter hgring, siden man fgrst behgver a fa avklart om turvegen vil veere i
konflikt med naturmangfoldet i omradet og muligens ma tas ut av planforslaget fgr egengodkjenning
av plan. Den brune skravuren dekker sa vidt innenfor selve planomradet ogsa i nord, men dette er
areal som ligger i Lillevannet og i elva forbi planomradet og ikke foreslas til utbygging.

Den bla skravuren i Figur 24 er overordnet og viser at det kan finnes leire og vaere utfordrende
grunnforhold. Dette omhandler lokal stabilitet med sikkerhetskrav og stabilitet til selve tiltaket
(byggegrop, konstruksjonssikkerhet etc.), men ikke fare for omradeskred.

Det er ikke krav om geoteknisk vurdering i forbindelse med regulering av omradet som skal benyttes
til utbygging, jf. Figur 24.

Tynn morene (12)

Tykk morene (11,13, 16-17)
B Avsmeltingsmorene (14)
I Randmorenaksone (15)
1 Breelvavseming (20-23)

Bresje-finnsjeavsetning
(30-31, 35-36)

Hav- 0g flordavsetning,
tykt dekke (> 0,5 m) (40-41)

Haw-, flord- og strandavsetning,
tynt dekke (= 0.5 m) (43)

B Marin strandavsetning (42, 44)
Elve- og bekkeavsetning
(50-52)

Bresjotapning (53-55)
Flomavsetning (56-57)
Vindavsetning (60)
Forvitringsmateriale (70-73)

B Skredmateriale
(80-82, 301-318, 321)

B Steinbreavsetning (88)

B Torv og myr (90)
Tynt humus-forvdekke (100-
101)

0 Fylimasse (120-122)

Bart flell, stecvis tynt Issmasse-
dekke (110,130, 140)

Figur 23 Lgsmassekart
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Figur 24 Kart fra oversiktskartlegging kvikkleire. Omrdder som har brun farge skal vurderes av geotekniker ved regulering.
Omrdder med bla eller ingen farge behgver ingen vurdering av geotekniker ved regulering.

Spjelkavik

Nesholmen 3
“‘l f

Lc«taqu

Figur 25 Neermeste prgvepunkt i kartlegging viser friksjonsmasser (418188) og leire ((ikke kvikkleire) 5177337)

* Ledninger — det kan ligge private ledninger innenfor planomradet. Disse ma pavises i forbindelse
med utbygging. Offentlig vann- og avlgp ligger i Vasstrandvegen.
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Figur 26 Eksisterende VA i omrddet

5.15 Stgyforhold

Planomradet ligger utenfor sone for vegtrafikkstgy fra Vasstrandvegen. Kartutsnittet under viser
beregnet fremtidig situasjon, etter at den nye idrettshallen sgr-gst for planomradet er tatt i bruk.
Med bakgrunn i denne beregningen vurderer vi at planomradet ikke er utsatt for vegtrafikkstgy. Mot
@st finner man et industriomrade. P3 byggets vestside er det kun personbiltrafikk og arbeidsplasser
med kontor. Det foregar pr. i dag ikke virksomhet som produserer stgy man ma ta hensyn til ved
utbygging av nye boliger. Eventuell tungtrafikk foregar pa byggets gstside og vil ikke pavirke nye
boliger i omradet.
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Figur 27 Estimert stgysituasjon etter utbygd idrettshall (COWI, 2016)

5.16 Luftforurensing
Det er ikke kjent at planomradet er utsatt for luftforurensing.

5.17 Risiko- og sarbarhet (eksisterende situasjon)
¢ Risikomatrise

Konsekvens: 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 4. Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4, Svzert sannsynlig
3. Sannsynlig FORURENSING | GRUNN

2. Mindre sannsynlig
1. Lite sannsynlig

Figur 28 Risikomatrise

¢ Rasfare — planomradet ligger ikke innenfor rasfare. Det ligger derimot innenfor sekundaervirkning
av fjellskred. Fjellskred med utlgp mot Brusdalsvannet kan utlgse «tsunami» som strekker seg mot
planomradet. Etter dialog med NVE er det kommunisert at denne faresonen ikke utgjgr fare for
planomradet, siden faren for skred er vurdert med sannsynlighet >1/5000. Dette har dermed ikke
betydning for tiltak i sikkerhetsklasse S1, S2 og S3.
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Figur 29 Fjellskred, oversiktskart

¢ Flomfare — det er utfprt flomfarekartlegging langs Brusdalsvannet, Spjelkavikelva og Lillevannet.
Rapporten er utarbeidet av NVE (Baevre og Peereboom, 2008). Den delen av planomradet som skal
benyttes til utbygging ligger utenfor flomfare fra disse faresonene, jf. faresonekartet som er
utarbeidet i forbindelse med rapporten.
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Figur 30 Faresonekart for flom

¢ VVind — ingen spesielle forhold.
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» Stgy — planomradet ligger utenfor stgysone fra vegtrafikkstgy fra Vasstrandvegen. Planomradet
ligger tett inntil et naerings- og industriomrade i @st og kan veere pavirket av stgy herfra, men det
foregar ikke stgyende virksomhet her pr. i dag.

e Luftforurensing og forurensing i grunnen — det er utfgrt innledende miljgkartlegging av
grunnforholdene. Arbeidet og rapporten er utarbeidet av WSP (von Hellens, 2022) og er vedlagt
planforslaget. Det ble gjort funn av forurensing i tilstandsklasse 2 og 3. Klasse 2 er akseptert i
toppjord, men klasse 3 ma graves bort. Det er skrevet en tiltaksplan som gjennom bestemmelsene
gjores gjeldende for utbyggingen.

« Beredskap og ulykkesrisiko — Alesund sykehus befinner seg knappe sju km unna. Naermeste
brannstasjon er i Spjelkavik, kun tre km unna.

5.18 Neering

Det ligger ingen naeringsbebyggelse innenfor planomradet. Tilgrensende planomradet i gst ligger et
naeringsomrade. Dette inneholder flere typer naeringer som kontorlokaler, omrade for
maskinentreprengrer og lager. Lenger gst (med egen avkjgrsel) finner man padelhall, lagerseksjoner
og skatehall for unge. Se ellers beskrivelse under 5.9 «trafikkmengde» for fordeling av trafikk til og
fra disse eiendommene.

5.19 Analyser/ utredninger
Det er utfgrt miljgundersgkelser i grunn. Tiltaksplan for dette fglger vedlagt. Videre er det skrevet et
notat om naturmangfold for planomradet.

6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Planlagt arealbruk Babyagalsa og anlegg (PBL § 125, nr. 1) AREALFORMAL FELTNAVN  AREAL m2
. _-- Boligbebyggelse
Planforslaget legger til rette , , 1110 8 1848.6
Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse 1111 BF 9.2
for etab|er|ng av et nytt _ Nzringsbebyggelse 1111 EF 164.1
|e|||ghetsbygg Som en del Renovasjonsanlegg, felles 1300 NE 59.1
° T LEK| Lekeplass, felles 1550 f RA 30.1
av planfoorslaget foreslar TEUTE | ueossnasers 1600 f_UTE 369.1
man Ogsa arealer for Bestemmelseomrade, maks. byggehayder og etasjeantall 1610 f_LEK 883.8
. 2010 fv 1.5
|e|kep|aSS, Samferdselsanlegg og teknisk infrastrukur (PBL § 12-5, nr. 2) 2010 f_KV 265.3
. fV Veg, fell _| .
uteoppholdsareal, turveg i Fa fetes 2010 fKV 640.8
Fortau, offentlig/ felles
fri let, adk t 2012 o_FO 95.2
riareale 4 a oms Veg, Gang-/ sykkelveg, offentlig 2012 o FO 926
pa rkeringsplass Og et Annen veggrunn -tekniske anlegg 2012 f__FO 122.9
Omréde for Annen veggrunn - grontareal 2015 a_ G5 277.9
. I R D |I| Parkeringsplasser, felles 2018 AT 571
renovasjonslgsning. Det 2019 AVG 237
Grennstruktur (PBL § 12-5, nr. 3) .
|egge5 Ogsa t|| rette for Naturomréde - grennstruktur 2019 AVG 112.0
. . i 2019 AVG 191.9
parkeringskjeller som en del Turveg, offentig 508 o L0a s
H Bruk og vern av sje og vassdrag med tilherende sfrandsone (PBL § 12-5, nr. 6) n ’
B 3020 GN2 4946.9
av Utbyggl ngen Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone 3020 GNI 3642.1
6.2 Gjennomgang av Hensynssuner(P?L§12-6) 3031 o TV 465.3
Ktuell leringsformsi [ HI40™ Frsikt 6001 BSV 3830.0
aktuelle reguleringstorma Flomare SUMAREAL 18233.8
Bolighebyggelse (B)
regulerer et omrade for et Figur 31 Utsnitt av tegnforklaring Figur 32 Arealtabell

nytt leilighetsbygg. Det
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legges samtidig til rette for etablering av parkeringskjeller under terreng. Det er gitt egne
bestemmelser om hgyder og etasjer til de ulike bestemmelsesomradene (#1 og #2).

Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse (BF) er underliggende formal og regulert i
forbindelse med frisiktsone (H140) og en del av en planteknisk opprydding. Det samme er
naeringsbebyggelse (NAE).

Renovasjonsanlegg, felles (f_RA) regulerer et omrade til henting av renovasjon for det nye
byggeomradet (B).

Det er satt av areal til lekeplass (f_LEK) i forbindelse med utbyggingen. Dette er en naerleikeplass. |
tillegg er det regulert et felles uteoppholdsareal i tilknytning til lekeplassen (f_UTE). Det er ogsa
tilrettelagt for parkeringskjeller under lekeplassen og uteoppholdsarealet.

Det reguleres en felles veg (f_V1) til det nye leilighetsbygget, med tilhgrende annen veggrunn
(tekniske anlegg og gr@ntareal). Vegen vil ogsa gi avkjgring til naeringsomradet i gst, gbnr. 22/358 og
359. Intern kjgreveg (f_V2) regulerer adkomst ned mot/ til parkeringskjeller.

Offentlig fortau (o_FO) viderefgres som i gjeldende plan. Felles fortau (f_FO) er foreslatt anlagt pa
vestsiden av kjgrevegen f V1 for tryggere ferdsel for myke trafikanter. Offentlig gang-/sykkelveg
(0_GS) viderefgres slik den er opparbeidet og regulert (planteknisk opprydding/tilpasning).

Naturomradene (GN) regulerer friareal mot Spjelkavikelva og Lillevannet (BSV). Innenfor disse
foreslas det en turveg (o_TV). Over disse ligger ogsa en faresone for flom (H320).
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Figur 33 Plankart, utsnitt

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

6.3.1 Bebyggelsens hgyde

For bestemmelsesomrade #1 foreslar vi at det kan bygges inntil fire etasjer med leiligheter (samt
parkeringskjeller). Maksimal kotehgyde er kote +39,6. For bestemmelsesomrade #2 foreslar vi at det
kan bygges inntil tre etasjer med leiligheter (samt parkeringskjeller) og eventuelt takterrasse for
uteopphold/lek. Maksimal kotehgyde er kote +38.4. Sgrlig del av bestemmelsesomrade #2 skal
trappes ned med en etasje mot s@gr. Nedtrappingen skal vaere minst 1/5 av den totale lengden pa
bygningskroppen innenfor bestemmelsesomrade #2. Hensikten med grepet er a tilpasse seg
byggehpyder mot vest og samtidig skape en variasjon i uttrykket. Det nedtrappede arealet kan
brukes til veranda/takterrasse, enten privat i forbindelse med leilighet eller som del av felles
uteopphold.
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6.3.2 Grad av utnytting

For det nye byggeomradet foreslas det en grad av utnytting pa 55% BYA. Parkeringsplasser pa
terreng (innenfor f_P) inngar som grunnlag for beregningen av BYA sammen med formal B. Dette er i
trad med praksis i Alesund kommune. lllustrasjonsplanen viser en utnytting pa om lag 47 %, noe som
indikerer at en kan legge til rette for noen flere bygningsmessige tiltak som generer BYA enn angitt i
illustrasjonsplanen. Begrensninger er likevel angitt med byggegrenser (fglger bestemmelsesomrade
#1 og #2 som angitt i plankart).

1 Grad av utnytting

Bebygd areal, kvm 920
Beregningsgrunnlag (B og f_P), kvm 1953
%BYA 47 %

Figur 34 Utsnittet viser omramming av et bygg med 47% BYA — bygningskropp slik angitt i illustrasjonsplan.

6.3.3 Antall boliger, leilighetsfordeling
Det settes en maksimal begrensning pa 24 boenheter.

6.4 Boligmiljg/ bokvalitet

Planforslaget legger til rette for inntil 24 nye boenheter. Omradet ligger mellom et eksisterende
boligomrade i sgr-vest og et naeringsomrade i gst. Mot nord og vest ligger Lillevannet med apne
grontarealer. En naturlig orientering for de nye leilighetene er mot disse friarealene. Ved a plassere
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vegareal, vegetasjonsbuffer og regulert mur mellom boligareal og naeringsbebyggelsen, vil man fa et
boligomrade som ligger skjermet fra naeringsbebyggelse. Med dette grepet far man lagt til rette for
uteopphold og lek mot sgr og vest, og balkonger mot vest og mot nord.

En sentral del av planforslaget er & legge det meste av parkeringskrav til en parkeringskjeller. Lek— og
uteoppholdsarealene, bade pa bakken og pa private balkonger blir pa denne maten orientert bort fra

trafikk og eventuelle parkeringsplasser pa bakkeniva.
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Figur 35 Illustrasjonsplan, ikke juridisk bindende

6.5 Parkering
¢ Antall parkeringsplasser

Det skal settes av minimum 1,5 parkeringsplass per boenhet. Dette er i trdd med bestemmelsene i
kommunedelplanen, som har krav til minimum 1,5 parkeringsplass pr boenhet for blokkbebyggelse i

dette omradet («gvrige omrader (kategori 4)»).

¢ Utforming og lokalisering av parkeringsanlegg

Man legger til rette for a etablere parkeringskjeller under leilighetsbygget og lekeplassene. Denne
kan plasseres utenfor regulert byggegrense, under terreng. En forelgpig skisse av parkeringskjelleren
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viser at denne kan romme 30 parkeringsplasser. Det
kan i tillegg opparbeides parkeringsplasser pa
bakkeniva, med plass til 6 p-plasser.
Parkeringskravet dekkes og dokumenteres ved
prosjektering/ byggesak. For f_P tillates oppfering av : \ \‘/
carport (garasjeanlegg) med maksimal hgyde inntil \= e \
3,5 meter fra planert terreng.

--------

Sykkelparkering og utvendige boder tilknyttet /‘\
boenhetene tenkes etablert i parkeringskjeller, evt. \| =2\ ““-.:‘/\\
pa egnet areal pa terreng. Byggesak skal \F\ 2= s \/\
dokumentere hvordan dette Igses. Forelgpig tegning \& \282 480D |
til hgyre vises hvordan dette kan Igses i “=% : X‘
parkeringskjeller. i\

: i\l
Omradet ligger utenfor flomfare (faresonekart), og ‘/\\\

det er eventuelt tiltak i forbindelse med tilsig av
vann som ma handteres ved byggesak.

Langs kjgrevegen ned til parkeringskjeller ((#st for de A\l
6 angitte p-plassene) og i s@r langs den gstlige delen
av omrade B, skal det etableres en mur mot Figur 36 lllustrasjon parkeringsgarasje
naeringsomradet. Stgttemuren vil ta opp

hgydeforskjell mellom boligomradet og naeringsomradet. Opparbeidet terreng for boligdelen
(parkering og adkomst) vil ligge pa et lavere niva enn naeringsomradet. Den vil ogsa ha en funksjon
for a skille boligdelen fra industribebyggelsen. Stgttemuren er regulert i plankartet med juridisk linje.
Utforming og materialvalg skal komme frem av byggesgknad.

6.6 Tilknytning til infrastruktur
Man ser for seg a knytte seg til eksisterende vann- og avlgpsledninger som ligger i Vasstrandvegen.

6.7 Trafikklgsning

6.7.1 Kigreatkomst
¢ Tilknytning til overordnet vegnett

Eksisterende avkjgrsel er ikke opparbeidet i trad med gjeldende regulering. Den opparbeida
avkjgrselen ligger like vest for den regulerte. Gjennom planforslaget foreslas det a flytte regulert
avkjgrsel til opparbeidet avkjgrsel, og benytte denne som adkomst til planomradet. Det er her man
knytter seg til overordnet vegnett. | plankartet er denne plantekniske oppryddingen gjennomfgrt.
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Figur 37 Gjeldende regulering

241261

Figur 38 Foreslatt flytting av avkjgrsel, i trad med slik den er opparbeidet

6.7.2 Utforming av veger

* Bredde og stigningsforhold — f_V1 foreslas med 5 meters bredde inkl. 0,5 meter skulder pa hver
side. @st for kjgrevegen (inn mot gbnr, 22/366 og gbnr. 22/359) avsettes ett sideareal pa ca. 1,8-2,0
meter. Vest for kjgrevegen foreslas etablert ett smalt fortau for a ivareta myke trafikanters ferdsel
fra omradet B innenfor planomradet til fortau langs Vasstrandvegen. Vegen f_V1 vil ha slakt fall
nordover mot areal avsatt til renovasjonsanlegg, f_RA.

Kommunedelplanen angir ikke adkomst til det nye byggeomradet B. Vi foreslar a regulere
adkomstvegen der det i kommunedelplanen er vist areal til en buffersone mellom bolig og nzering.
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Hensikten bak en buffersone er a skape en avstand og skjerming mellom bolig- og industriomradet.
Her er det allerede opparbeidet en adkomst/avkjgrsel (se ellers punkt 6.7.1).

— ESE T

Buffersonen ser man i dag ikke like stort behov for. aaa———— o :
. i | T
Bakgrunnen for denne vurderingen er at den delenav | i R
naeringen som er vendt mot vest (mot boligomradet) ' i N
er kontorplasser, og at det er personbiler som
benytter seg av adkomstveg og parkeringsplasser.
Tungtrafikk til de stgrre bedriftene i omradet er
samlet pa gstsiden av bygget (pa gbnr. 22/267, 358
og 359) og benytter en annen avkjgrsel og
adkomstveg. Vi vurderer at det derfor ikke er like
stort behov for skjerming mellom boligomradet og
naeringsomradet, og at det vil vaere fornuftig a legge
adkomstvegen i denne traséen.

\

Det skal etableres en internveg i planomradet.
Internvegen f_V2 er angitt med 6 meters bredde og
kan ogsa brukes som mangvrerings- og snuareal for
parkeringplassene pa f_P.

f_V2vil falle jevnt nordover fra mangvreringsarealet
til lastebil (ved renovasjonsanlegget f RA) mot
innkjgring til parkeringskjeller. Gangadkomst til
planlagt inngangsparti kan nas fra tilnaermet flatt
niva, slik angitt i illustrasjonsplan.

s

Figur 39 Utsnitt av kommunedelplan viser en
buffersone (grann) mellom nzering og bolig

6.7.3 Varelevering

Ved eventuell varelevering til utbyggingsomradet eller naeringsomradet i gst er det snumuligheter i
enden avf V1.

6.7.4 Tilgjengelighet for ggende og syklende

Planforslaget foreslar a sette en gvre grense pa 24 boenheter. Ved dette antallet boenheter er det i
utgangspunktet ikke krav til etablering av fortau eller gang- og sykkelveg, men jf. dialog med Alesund
kommune er det enighet om 3 etablere ett forholdsvis smalt fortau langs gstsiden av f_V1 ned til
renovasjonsanlegget f RA, og videre nordover inn mot uteoppholdsarealet f UTE og f LEK. Herfra vil
myke trafikanter kunne bevege seg pa byggets vestside til uteoppholdsarealet f_UTE og videre mot
lekearealet, f_LEK. Alternativt kan en ga inntil byggets gstfasade slik angitt i illustrasjonsplanen som
felger planforslaget, se figur 35 over.

Nevnte illustrasjonsplan viser ogsa at @stlig del av selve mangvreringsarealet som betinges av
tilkomst til renovasjonsarealet bgr anlegges med annet materiale enn asfalt (f.eks. belegningsheller)
for tydelig @ markere forskjell i bruk. Vestlig del av snuhammer vil kun benyttes ved mangvrering av
store kjgretgy. Det kan vaere renovasjonsbil eller lastebil ved for eksempel flytting. Vi anser derfor
trafikksikkerhet for myke trafikanter fra Vasstrandvegen til a veere tilstrekkelig ivaretatt.

35



Planbeskrivelse

Detaljregulering Vasstrandvegen 67

Gbnr. 22/353 med flere

Dato: 23.02.23 REV: 30.05.23 REV2: 28.09.23 REV3: 30.01.24 REV4: 11.03.25

pro

Fortauet ivaretar krav til universell utforming. Planen knytter seg for gvrig til Vasstrandvegen hvor
det er opparbeidet et offentlig fortau. Se ellers vurdering av trafikk fra naeringsvirksomheten i
kapittel 6.7.5.

6.7.5 Felles atkomstveger, eiendomsforhold

Adkomstvegen f_V1 gir ogsa adkomst til eiendommene med gbnr. 22/358 og 22/359. Dette er angitt
med avkjgrselspiler i plankartet. Virksomhetene innenfor bruksnummer 358 og 359 huser i dag
henholdsvis en entreprengr, en oppmalingsbedrift og en maskinprodusent for
neeringsmiddelindustri. Hos entreprengr er det sju kontorarbeidsplasser, men bruken av lokalene
varierer slik arbeidshverdagen for en entreprengr er. Oppmalingsbedriften har fire arbeidsplasser,
men ogsa her er ansatte ute av lokalene i perioder. Maskinprodusenten har totalt mellom 20-22
arbeidsplasser, men kun halvparten av disse benytter lokalene pa fast basis. De gvrige ansatte er
omreisende til andre steder. Totalt dreier det seg om vel 20 faste arbeidsplasser som vil benytte f V1
som adkomst. Hovedvekten av trafikken vil skje ved arbeidsdagens start og slutt, som for
kontorarbeidsplasser som regel er mellom 0800-1600.

Eiendommen med gbnr. 22/366 vil benytte regulert adkomst lenger gst og ikke benytte f V1.

Basert pa det ovennevnte ser en at det er de nye boenhetene innenfor formalet B, samt bedriftene
innenfor eiendommene 22/358 og 359 som vil benytte avkjgrselen til den regulerte vegen f_V1.

Med bakgrunn i den trafikkmengden som genereres av boenhetene og naeringseiendommene
samlet, vurderes det at trafikksikkerheten internt i omradet er god. Dette begrunnes i at det kun er
personbiler som vil benytte vegen i det daglige. f V1 er kort (omtrent 70 meter) og oversiktlig uten
store hgydeforskjeller. Myke trafikanter vil kunne benytte fortau langs Vasstrandvegen og bevege
seg videre via fortauet f_FO til boligbebyggelsen B. Samlet er dette faktorer som bidrar til at
trafikksikkerheten internt i omradet er tilstrekkelig ivaretatt.

6.8 Planlagte offentlige anlegg

Det er ikke planlagt utbygging av offentlige anlegg i forbindelse med planforslaget. Fortauene o_FO1
og o_FO2 er opparbeidet og fradelt til vegareal og i Alesund kommunes eie. Det samme er gang-
/sykkelvegen o_GS.
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6.9 Miljgoppfelging

Det er utfgrt graving og prgvetaking
av grunn. Det er videre utarbeidet
en rapport med tilhgrende
tiltaksplan. Tiltaksplanen gir
feéringer for handtering av
forurensa masser. Dokumentene
felger planforslaget. Kort
oppsummert sa ble det funnet
forurensa grunn (nikkel) i ett punkt.
Det skal tas supplerende prgver i
forbindelse med oppstart av
gravearbeidene pa tomta jf. vedlagt
miljgrapport (WSP, 22.12.22) (Figur
40). Bakgrunnen for at man skal ta
ytterligere prgver er bade pa grunn
av funn i ett punkt, men ogsa for a
tilfredsstille antall prgvepunkter i
Miljgdirektoratets veileder for
forurensa grunn.

6.10 Universell utforming
Innenfor planomradet bgr alle
kunne na lekeplass og renovasjon i
tradd med kravene til universell Figur 40 Foretatte praver (bld, gul og grénn) og supplerende praver (lilla og
utforming. Sgrlig del av lekeplass rosa).

(f_LEK) er plassert pa samme hgyde

som fgrste etasje for bygg sgr. Nordlig del vil, slik angitt i medfglgende illustrasjoner, plasseres
naturlig noe lavere i terreng. Med andre ord legger en til rette for at lekeplassen kan etableres i 2
nivaer.

Uteoppholdsarealet f_UTE er plassert noe hgyere i terrenget og ma stedvis tilpasses med skraninger
(maksimalt 1:3). Renovasjonsarealet er tenkt plassert noe hgyere enn fgrste etasje, men tilfredsstiller
krav i henhold til stigning for universell utforming (1:15). | selve leilighetsbygget skal det etableres
heis med adkomst fra parkeringskjeller til leilighetene over.

6.11 Uteoppholdsareal

* Privat og felles uteoppholdsareal. Det er avsatt eget solrikt uteoppholdsareal f_UTE, som er tenkt a
veere felles for alle beboerne. Her sier bestemmelsene at det kan etableres grillplasser etc., og
arealet bidrar til mulighet for rekreasjon for beboerne i omradet. f_UTE vil ogsa fungere som tilkomst
til f_LEK direkte fra fortau f_FO. Leilighetene er ellers planlagt med private balkonger mot nord og
vest pa minimum 10 kvm. Minste krav til arealstgrrelse for privat uteoppholdsareal er 10 kvm.

De vestvendte leilighetene har spesielt gode sol- og utsiktsforhold, men ogsa balkonger mot nord kan
fa hgy kvalitet med kveldssol og spesielt flott naerhet til elva og naturomrader. | tillegg til de private
balkongene kan gvrig tomteareal opparbeides slik at de kan benyttes til felles uteoppholdsarealer (se
vedlagte illustrasjoner). Felles uteoppholdsareal kan ogsa etableres pa tak i form av takterrasse. Slik
bygningsmassen for bygg sgr er angitt i illustrasjonsplanen, kan man her opparbeide inntil 180 kvm
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(fjerde etasje) og 40 kvm (tredje etasje) med takterrasse. Det skal opparbeides minimum 10 kvm
felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor formalet f_UTE. Bade privat og felles
uteoppholdsarealer er sikret etablert, enten i plankart og/ eller bestemmelser.

» Lekeplasser — vi foreslar en stgrre naerlekeplass, f_LEK. Denne er omtrent 880 kvm, noe som
tilfredsstiller kommunedelplanens krav til lekeareal (36m? pr boenhet — 24 boenheter gir krav til
864m? leikeareal.

| tillegg til nevnte lekeareal, innehar regulert uteoppholdsareal mot s¢gr (f_UTE) ogsa gode kvaliteter
med mye sol. | tillegg ser en for seg a anordne et mer lukket uteoppholdsareal sgr for nordlig bygg,
slik angitt i illustrasjoner medfglgende planforslaget. | tillegg er det gitt apning for
uteoppholdsarealer pa tak. En vurderer videre at planomradet har mange gode tur-/lekemuligheter
da planomradet ligger i umiddelbar naerhet til eksisterende turlgype rundt Lillevannet og lyslgypa,
padelhall og skatepark, store ballplasser i forbindelse med de tre skolene samt idrettsanlegg (bade
fotball og skihopp (heldrsanlegg), tuftepark og gode turopplevelser ved den tidligere stolheisen. Se
for gvrig kapittel 5.10.

Figur 41 f LEK og f_UTE — begge med gode kvaliteter ift. Gpenhet og solforhold

Solforholdene pa leikeplassene vurderes som sveert gode og tilnaermet lik 100% ved varjevndggn (21.
mars) kl 1500 og midtsommer (24. juni) kl 1800. Solforholdene vurderes ogsa som svaert gode for sgr-
og vestvendte verandaer (privat uteopphold) samt for takterrassene. For eventuelt nordvendte
verandaer vil sol vaere mindre til stede pa de anviste tidspunktene, men vil likevel fa kveldssol, noe
mange boligeiere er opptatte av. Beliggenheten til disse verandaene er plassert direkte ut mot
Spjelkavikelva og Lillevannet og har saledes sveert rolige omgivelser. Med kveldssolen vurderer vi at
disse verandaene vil ha attraktive kvaliteter, selv om det vil vaere lite eller ingen sol pa deler av
dagen.
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Figur 42 lllustrasjon viser sol/skygge ved vdrjevndggn (21. mars) kI 1500 (til venstre) og kI 1800 (til hgyre). Ny lekeplass er
vist med inngjerding.

Figur 43 Illustrasjon viser sol/skygge ved midtsommer (24. juni) kl 1500 (til venstre) og kI 1800 (til hgyre). Ny lekeplass er vist
ved inngjerding.
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* lvaretakelse av eksisterende og ev. ny vegetasjon — vegetasjon utenfor omrader avsatt til utbygging
skal fremsta uendret. Man bgr og tilstrebe a sikre en god overgang fra bolig-, leke- og
uteoppholdsareal til friomradet som disse funksjonene grenser til. Eventuell trefelling innenfor
formalene B, f_RA, f LEK, f UTE samt f V1 ma utfgres utenfor hekkeperioden og uten at det er
kommet reir (1. april — 15. juli). Ut over dette legges det ikke f@ringer for stans i bygge- og
anleggsarbeid innenfor disse formalene. Det er f@rt dialog med naturforvalter i kommunen om
problematikk knyttet til tiltak i og ved friluftsomradene.

 Offentlige friomrader — grentomradene GN1 og GN2 er offentlige friomrader. Det tillates ingen nye
tiltak innenfor disse formalene, bortsett fra eventuelt sideareal til o_TV. Det er knyttet krav om
tilbakefgring til friluftsformal innenfor deler av GN1 og GN2. Nedbygde friluftsomrader skal
reetableres og et bygg skal rives. Gjennomfgring av disse elementene ma utfgres utenfor
hekkeperioden (1. april — 15. juli).

¢ Turveier — i forbindelse med planforslaget reguleres det en turveg o_TV. Denne ligger innenfor
grontomradene GN1 og GN2 og har samme trasé som i kommunedelplanen. Den reguleres med
gruset toppdekke og bredde pa 1,5 meter der skulder og sideareal kan ligge i GN1 og GN2. Turvegen
skal ikke lyssettes.

Eventuell etablering av o_TV ma sees i ssmmenheng med naturmangfoldet rundt Lillevannet. Her er
det registrert flere naturtyper og ikke tidligere bergrte gr@gntarealer. Dette er naturverdier som
fageksperter (se vedlagt notat) mener man fremdeles bgr verne. Med bakgrunn i at det allerede er
etablert en forbindelse rundt Lillevannet er det antageligvis noe svake argumenter for a bygge den
foreslatte turvegen o_TV gjennom det urgrte grgntomradet.

Det er et gnske fra kommunen a regulere turvegen o_TV. | forbindelse med hgring av planforslaget
gnsker man innspill pa om denne kan la seg etablere uten at det far ugnskede konsekvenser for
naturmangfoldet. En eventuell geoteknisk redegjgrelse ma fglge reguleringsplanen dersom turvegen
skal etableres i foreslatte trasé. Dette vil i sa fall utfgres fgr egengodkjenning av planen.

* Atkomst og tilgjengelighet - felles uteoppholdsarealer pa bakkeplan er lett tilgjengelige fra
inngangspartiet. Takterrasser kan nas via heis.

6.12 Landbruksfaglige vurderinger
Vi har ingen informasjon som skulle tilsi at planomradet har vaert i bruk til landbruk tidligere.

6.13 Kollektivtilbud
Man regulerer ingen nye omrader for kollektivtilbud.

6.14 Kulturminner
Det er ikke avdekket kulturminner i forbindelse med planarbeidet.

6.15 Sosial infrastruktur

Planomradet er et av de siste ubebygde og avsatte boligomradene i denne delen av Spjelkavik. Med
bakgrunn i at flere av leilighetene er @ anse som mindre, vurderes det at det ikke vil vaere en stor
andel av barnefamilier med barn i skolealder i kigpegruppen. Det vurderes derfor at utbyggingen
som det her legges til rette for, er innenfor det som er tatt hgyde for ved utarbeidelse av strategi for
utbygging i kommunedelplanen.
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6.16 Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett

Det er ikke satt krav til egen VA-rammeplan for reguleringsplanen. Vann- og avilgpsledninger ligger
tilgjengelig i Vasstrandvegen og man vil knytte seg til offentlig nett her. Det ma antageligvis etableres
egen pumpestasjon for avlgp. Bestemmelsene gjgr det mulig a8 bygge eventuelle pumpehus for avigp
pa tomta. Med bakgrunn i at dette er et lite prosjekt (malt i antall tilknytninger), kienner man heller
ikke i detalj Igsningene for vann- og avlgp internt inne pa eiendommen pa navaerende tidspunkt.
Lasninger for vann og avlgp, eventuelt pumpehus, brannhydrant og ny nettstasjon handteres
gjennom teknisk plan ved byggesak og ved forhandsuttale til byggesak.

6.17 Plan for avfallshenting/sgppelsug

| forbindelse med utarbeiding av planforslaget har man vaert i dialog med renovasjonsselskapet for a
finne den beste Igsningen for handtering av avfall for planomradet. Vi foreslar et eget formal, f_RA
(oransje farge i utsnittet under), hvor man skal etablere renovasjonslgsning. Ved denne er det
foreslatt en snuplass for sikker mangvrering av renovasjonskjgretgy. Omradet kan brukes til bade
vanlige beholdere pa hjul og bakkecontainere. Bakkecontainere er en anbefalt Igsning for mellom 25-
35 boenheter. Attvin har ikke gitt uttale til planoppstart, men det er gjennomfgrt mgte mellom
plankonsulent og Attvin for a finne en god lgsning for renovasjonshandtering. Foreslatt Igsning
avviker noe fra det som var diskutert, men vurderes likevel til a tilfredsstille deres krav.

j 221365

[E=3

22/359
L

24/261

\

Figur 44 Snuplass for lastebil ved renovasjonsomrade

6.18 Avbgtende tiltak/ Igsninger ROS

e | forbindelse med at det er avdekt noe forurensa masse ved prgvegraving pa tomta, er det
utarbeidet en tiltaksplan som sier noe om hvordan man skal forholde seg til dette. Dette blir
ferende for utfgrelse av grunnarbeidet pa tomta og skal dokumenteres ved byggesak.

e Fordi en eventuell turveg tidvis ma tale overflomming ved etablering slik den er vist i
plankartet, ma dette i tilfelle redegjgres for av geotekniker i forbindelse med byggesak.

e | forhold til brann og redning er det vurdert at redningsbil for brann (lastebil 12 meter) vil
kunne mangvrere inn og kjgre ned f_V2. Fra posisjon ved parkeringsplassen vil redningsbil ha
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direkte tilgang til gst- og sprvendte fasader. Avstand fra samme posisjon til vest- og
nordvendte fasader er omtrent 50 meter.

22/358

R

22/359

Figur 45 Mangvrering for redningsbil (lastebil 12 meter)

6.19 Rekkefglgebestemmelser
Planforslaget har rekkefglgebestemmelser til

e infrastruktur og adkomstveger med tilhgrende parkeringsplasser og renovasjonsomrade
(brukstillatelse) (9.1)

e opparbeiding av leikeplassene og uteoppholdsareal (privat og felles) (brukstillatelse) (9.2)

e vann og avlgpshandtering med tekniske Igsninger (byggesgknad) (9.3)

e godkjenning av tiltaksplan for forurensa grunn (igangsettingstillatelse) (9.4)

e egen plan og oppstarts- og driftsrutiner som ivaretar naturmangfoldet
(igangsettingstillatelse) (9.4)

7 Konsekvensutredning

Det er vurdert at planforslaget ikke utlgser krav til konsekvensutredning. Bakgrunnen for dette er
planens omfang og at den i stor grad fglger overordna plan.

8 Virkninger/konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Overordnet plan for omradet er kommunedelplan for Alesund. Denne gjelder foran
reguleringsplanen for omradet. | kommunedelplanen er tomta som foreslas utbygd, avsatt til bolig. |
tillegg til boligformal, er det vist en gregnn buffersone mellom bolig- og naeringsomradet i gst.
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Planforslaget legger til rette for boligformal i trdd med planen, men avviker med hensyn til
grgntareal, som i kommunedelplanen er tiltenkt en funksjon som buffer mellom bolig og nzering.
Dette arealet gnsker man a benytte som adkomstveg til boligomradet.

| kommunedelplanen er det ikke vist hvor boligomradet skal fa adkomst. Vi mener det er naturlig a
benytte buffer-arealet til adkomstveg, siden det ikke er andre veger i omradet a koble seg til. Det skal
etableres en stgttemur mellom tilkomstvegen f V2 og industriareal i gst. Denne muren fglger
tomtegrensen langs gbnr 22/358. Stgttemurens funksjon er bade a ta unna hgydeforskjeller, men
0gsa a lage en skjerming mellom boligdelen og neaeringsomradet. Ved etablering av stgttemuren
vurderes det at selv ved bortfall av en «grenn buffer» i dette omradet er hensynet bak muren likevel
tilstrekkelig ivaretatt. Utforming av og hgyder pa stgttemuren skal fremkomme ved byggesak.

| tillegg vet vi at naeringsomradet som grenser mot boligomradet, i hovedsak betjener arbeidsplasser
med kontorfasiliteter, og at trafikken derfor begrenser seg til personbiler. Med bakgrunn i dette, er
det ikke behov for ytterligere skjerming. Reguleringsplanen for industriomradet er eldre (vedtatt i
1975) og det er ikke gitt noen bestemmelser knyttet til stgyende virksomhet. Dersom forholdet skulle
endre seg i fremtiden, vil uansett stgyforskriften gjgre seg gjeldende og kommunen vil ha mulighet til
a handtere forholdet til stgy, hjemlet bade i kommunedelplan og nevnte stgyforskrift.

Friarealet i vest skal bevares, men det legges til rette for en turveg med samme trasévalg som i
kommunedelplanen.

8.2 Landskap og fjernvirkning

Ved gjennomfgring av boligbyggingen vil man i stor grad beholde terrenget slik det fremstar i dag.
Omradet er ubebygd, og en virkning for landskapet vil veere at det blir etablert nye bygninger i et
omrade som for det meste er nedbygd og planert allerede. Tidligere nedbygde skogs- og
naturomrader skal tilbakefgres til grgnnstruktur, dette vurderes som en positiv virkning av
planforslaget (Rekkefglgekrav 9.2), se Figur 53.

For a vurdere fjernvirkning av planforslaget har man, ved bruk av bygningsmodellen, plassert denne i
bilder, se figur 46-49. Fjernvirkningen er forsgkt illustrert ved visualisering. Bildene under er tatt ut
fra de punktene som er vurdert til 3 ha mest potensiale for fjernvirkning, samt ett fra
turheisomradet. Merk at bygningsomradet i stor grad er skjult bak eksisterende skog (som skal besta
- med mindre det bygges turveg) og at virkningene derfor vurderes som beskjedne.

43



Planbeskrivelse

Detaljregulering Vasstrandvegen 67

Gbnr. 22/353 med flere

Dato: 23.02.23 REV: 30.05.23 REV2: 28.09.23 REV3: 30.01.24 REV4: 11.03.25

- s A

?.
Nv\ and{e—genﬁ_&m l_‘

Figur 46 Posisjoner hvor bildene er tatt

Figur 47 Perspektiv 1
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Figur 48 Perspektiv 2

Figur 49 Perspektiv 3

Basert pa ovennevnte visualiseringer vurderes det at foreslatte hgyder og omfang av utbygging vil
innordne seg terreng, bygningsstruktur og eksisterende omgivelser i stor grad, uten at dette gir
negative konsekvenser for landskapsbildet.

8.3 Stedets karakter

Omradet bestar i dag av planert areal som er benyttet til utelagring og parkering for bedriftene i
omradet. Ved utbygging som foreslatt, vil omradet gjennomga en endring fra dette til boliger,
lekeplasser og adkomstveg med parkering. Virkningen vil veere som forventet for et omrade somi
kommunedelplanen er avsatt til boligbygging.
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Figur 50 Illustrasjon, sett fra nord-vest (ikke juridisk bindende)

8.4 Byform og estetikk

Ved gjennomfgring av planforslaget vil man kunne bygge et nytt leilighetsbygg pa tomta. Tomta er en
del av et stgrre bolig- og neeringsomrade i Spjelkavik hvor det finnes bade frittliggende og
konsentrert smahusbebyggelse samt naeringsbebyggelse i dag. Det finnes ikke leilighetsbygg i dette
omradet fra for.

Naeromradet er i vest bebygget med frittliggende smahusbebyggelse, og i gst med
naeringsbebyggelse. Var vurdering er at avtrapping av bygningsmassen mot sgr vil dempe uttrykket
slik at man far en bedre tilpasset overgang mot smahusbebyggelsen. Smahusbebyggelsen er orientert
mot vest og har sine uteoppholdsarealer vendt bort fra det nye byggeomradet. Vi vurderer derfor at
utbyggingen vil ha fa konsekvenser for neeromradets byform. Viser ellers til arkitektonisk
redegjorelse som fglger planforslaget.

ODKJENT PROSIERT MED GESIVS KOTE +40.50m
EGNET SKISSEPROSJEKT, GESIMS +38 41 KSISTERENDE BYGG, GESIMS +39 6

ORMAL: LAGER, PADEL OG DIV. SPORT AKTIVITETER

~ ﬁ;ﬁ'- T . W IYBYGGET SPJELKAVIKARENA, GESIMS KOTE +44,40:
L Sug ¥ Y
i, S 0

Figur 51 Modell av naeromrddet. Denne illustrerer hvordan omrddet kan fremsta etter utbygging.

Det er viktig at utbyggingen fglger noen arkitektoniske prinsipper. Det ma brukes naturfarger i fasade
for a tilpasse seg friarealene rundt utbyggingen, og det skal i hovedsak benyttes trekledning. Dette
kan gjerne skje i kombinasjon med glass eller andre materialer i fasader og rekkverk. Man skal ha
oppbrudd i fasaden for @ unnga én stor bygningsmasse.

Hgyder tar utgangspunkt i naeringsomradet i gst. Dette er etablert opp mot kote +39,6. For nordlig
del av utbyggingsomradet foreslar vi utbygging inntil kote +39,6 (justert ned fra 40,6 i tidligere
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planforslag). Det er gnskelig & fa bygget fire etasjer i dette omradet (bestemmelsesomrade #1 - 4.7).
Her ligger man naermere elva, vendt bort fra smahusbebyggelsen og vi vurderer at omradet taler en
slik hgyde. Det er ikke satt spesifikke hgyder i naboplan for naeringsomradet, og vi vurderer at a
bygge i samme hgyde som naeringsbebyggelsen ikke vil gi ugnskede fjernvirkninger. For sgrlig del
settes maksimal byggehgyde til kote +38.4 (bestemmelsesomrade #2 — justert ned fra kote 39.0 i
tidligere planforslag). | tillegg skal minst en femtedel (1/5) av sgrlig bygg (bygningsdelen innenfor
bestemmelsesomrade #2) reduseres med en etasjehgyde mot sgr for 3 oppna en avtrapping mot
smahusbebyggelsen i vest.

Ovennevnte er arkitektoniske grep som er gjort gjeldende i bestemmelsene, for at utbyggingen skal
tilpasse seg omradet pa en god mate med hensyn til byggeform og estetikk.

Figur 52 Illustrasjon (ikke juridisk bindende) av fasader mot nord

8.5 Kulturminner og kulturmiljg, evt. Verneverdi
Det er ikke registrert kulturminner eller -miljg innenfor planomradet.

8.6 Forholdet til kravene i kap. Il i Naturmangfoldloven

| saker der det fattes vedtak etter plan og bygningsloven som bergrer naturmangfold, skal man
forholde seg til Naturmangfoldloven. Loven omhandler biologisk mangfold, landskapsmessig
mangfold og geologisk mangfold som ikke i det alt vesentlige er et resultat av menneskers pavirkning,
mangfold av arter (dyr og planter), naturtyper og gkosystem. Med landskap, menes stgrre
sammenhenger i naturen og omfatter rene naturlandskap og kulturpavirkende landskap. Med
geologisk mangfold, menes variasjoner i geologiske forekomster, for eksempel spesielle mineraler,
bergarter, kvartaergeologiske formelementer, forkastninger og andre omrader med fossiler.

Naturmangfoldloven:

«§ 8.(kunnskapsgrunnlaget) Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sd langt det er
rimelig bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
pkologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal std i et rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade pd naturmangfoldet.

Myndighetene skal videre legge vekt pd kunnskap som er basert pd generasjoners erfaringer gjennom
bruk av og samspill med naturen, herunder slik samisk bruk, og som kan bidra til baerekraftig bruk og
vern av naturmangfoldet.»

Man har i planprosessen foretatt en vurdering av en allerede utfgrt naturmangfoldsrapport (utfgrt av
Asplan Viak) for omradet. Denne vurderer at grgnne omrader langs elva og Lillevannet, som ikke
allerede er pavirket, har stor betydning for naturmangfoldet i omradet.
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Kunnskapen fra denne kartleggingen er overfgrt i eget notat (utfgrt av proESS AS) til dette
planomradet, og kvalitetssjekket av nevnte Asplan Viak. Bade notat og bekreftelse pa
kvalitetskontroll fglger som egne vedlegg til planforslaget.

Planomradet er ellers lett tilgjengelig og sentralt plassert. Med bakgrunn i den allerede utarbeida
rapporten (og vart notat/ kvalitetskontroll fra Asplan Viak) vurderes det derfor at det foreligger
tilstrekkelig kunnskap om naturmiljget innenfor planomradet.

Det konkluderes med at planomradet, spesielt omradene langs Spjelkavikelva og Lillevannet, har
naturverdier som ma hensyntas i planarbeidet.

«§ 9.(fare-var-prinsippet)

Ndr det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger den
kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pd @ unnga mulig vesentlig skade pd naturmangfoldet.
Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pé naturmangfoldet, skal ikke mangel pa
kunnskap brukes som begrunnelse for G utsette eller unnlate G treffe forvaltningstiltak.»

Var vurdering er at valgt metode er tilstrekkelig for innhenting av kunnskap om naturmangfold for
dette planomradet. Eventuell utbygging av turvegen o_TV vil medfgre negativ pavirkning pa
naturmangfoldet i omradet. Reetablering av grgntarealer som tidligere har vart pavirket vil medfgre
en positiv effekt for naturmangfoldet, se Figur 53.

«§ 10.(skosystemtilnaerming og samlet belastning)
En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet er eller
vil bli utsatt for.»

Det vurderes at den sentrale plasseringen av planomradet sammen med eksisterende bebyggelse
viser at utbygging ikke vil medfgre szerlig annen belastning pa gkosystemet enn eksisterende
bebyggelse allerede har medfgrt. Planlagt bruk av planomradet vil endre lite pa pavirkning for
influensomradet i forhold til dagens situasjon.

«§ 11.(kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver)
Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved G hindre eller begrense skade pd naturmangfoldet som
tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.»

Naturmangfoldet for planomradet blir ikke pafgrt en type skade som medfgrer miljgforringelse som
fglge av boligutbyggingen, siden planomradet er plassert ved eksisterende

byggeomrader og at det dermed ikke blir kostnader i forbindelse med avbgting eller avgrensing av
skade pa naturmangfoldet.

«$§ 12.(miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For @ unnga eller begrense skader pa naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder
og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, naveerende og fremtidig
bruk av mangfoldet og gkonomiske forhold, gir de beste samfunnsmessige resultater.»

Man har ikke hatt behov for a vurdere alternativ lokalisering, driftsmetode eller teknologi. Jf.
ovennevnte vurderinger, vil giennomfgring av boligutbygging i trad med planen, ikke gi negativ
virkning for naturverdier, biologisk mangfold, verdifull vegetasjon, viltinteresser, gkologiske
funksjoner osv. Etablering av turvegen o_TV vil kunne medf@re negative virkninger for de overnevnte
temaene.

Videre vises det til notat basert pa naturmangfoldsrapporten (Konsekvensutredning, Asplan Viak,
2021) som ble utarbeidet i forbindelse med planlegging av nytt renseanlegg i omradet.
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Utdrag fra notat om naturmangfold (19/4-22, proESS):

«Vi kan oppsummere med at det i forbindelse med dette prosjektet vil foregd noe
aktivitet naer elva og vannkanten ved Lillevannet. Hva gjelder bevaring av
naturmangfoldet har spesielt skog en viktig oppgave ved d skyggelegge for G hindre
gjengroing av elva.

I den grad man kan overfgre kunnskap fra konsekvensutredningen til vart planomréde,
bar man vektlegge at det er viktig G bevare grantomrdder som ikke allerede er nedbygd.
Planomradet vdrt bestdr i stor grad av skogsomrdader ved elva og vannet. Dette er
grantomrader vi forstdr det blir viktig G bevare av hensyn til naturmangfoldet i dette
omraddet. Videre vil det veere en fordel at man som en del av planforslaget foreslar &
reetablere et vegetasjonsbelte nord for utbyggingsomrdadet pa grunn av nzerheten til
elva.»

Med bakgrunn i denne vurderingen, foreslar man a forholde seg til areal som i kommunedelplanen er
avsatt til boligutbygging, og man har lagt til rette for leik og uteoppholdsareal i neerhet til
naturomrader langs Lillevannet. Det skal i tillegg etableres et fysisk skille (gjerde eller lignende)
mellom formal for bolig og naturomradene. Pa figuren pa neste side (figur 53) ser man at en virkning
av planforslaget er at allerede nedbygde grentomrader skal tilbakefgres til naturomradet og dermed
forbedrer forholdene for naturmangfold i dette omradet. Videre skal ngdvendig trefelling og tiltak i
forbindelse med tilbakefgring i greantomradene, utfgres utenfor hekkeperioden, slik at dette ikke gir
negativ konsekvens for naturmangfoldet. Trafikk til og fra boligomradet er planlagt fra sgr og vil ikke
gi konsekvenser for naturmangfoldet.

Balkonger og uteomrader er tenkt plassert mot sgr, vest og nord og ikke i konflikt med
naturomrader. @vrig lekeareal, inngangsparti og andre gangveger ligger tett i tilknytning til de
planlagte byggene og ikke i konflikt med naturomradene.

8.7 Rekreasjonsinteresser/rekreasjonsbruk

Ved gjennomfgring av planen vil man legge til rette for flere nye uteomrader. Det skal etableres
leikeplass f_LEK og felles uteoppholdsareal f UTE (og andre uteoppholdsarealer) som angitt i
plankart, bestemmelser og illustrasjoner. En eventuell realisering av o_TV vil gi en ny
turvegforbindelse rundt Lillevannet. Planlagte etableringer vurderes som positive virkninger for
rekreasjonsinteressene.

8.8 Uteomrader

Ved gjennomfgring av planforslaget, vil gvrige uteomrader fa positiv virkning med hensyn til
opparbeiding. Det vil legges til rette for lekeplass og @vrig uteoppholdsareal pa solrike deler av
tomten og bygningsmassen. Dette vurderes som en sveert positiv virkning av planforslaget. Videre vil
allerede nedbygde arealer, som ligger utenfor areal avsatt til utbygging, tilbakefgres til grentarealer i
forbindelse med planforslaget. Dette er et viktig moment som utgj@r en svaert positiv virkning for
uteomradene. Se illustrasjon under (figur 53).
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Figur 53 Areal mot nord og nord-vest, utenfor utbyggingsareal skal tilbakefgres til grgntareal.

8.9 Trafikkforhold

» Vegforhold — det vil etableres en ny adkomstveg f V1 ved gjennomfgring av planforslaget. Denne
vil delvis erstatte en etablert jordvoll og ellers viderefgre dagens bruk av omradet. Det vil videre
etableres en internveg, f V2, som kjgreveg til selve utbyggingsprosjektet.

» Trafikkgkning/reduksjon — man kan forvente en gkning i personbiltrafikken ved gjennomfgring av
planen. En generell vurdering er at en boenhet medfgrer fem turer og ADT vil derfor gke med vel 100
for strekningen, avhengig av hvor mange boenheter man bygger. Dette vurderes som en forventet
virkning for et nytt boligomrade. Vegstrekningen frem mot planomradet (Vasstrandvegen) er
oppgradert de senere ar med lyssatte overgangsfelt og opparbeida fortau. Vi vurderer at
vegstrekningen taler den estimerte trafikkgkningen som planforslaget legger til rette for. Med
hensyn til trafikk internt i planomradet vurderer vi at den totale mengden fordelt mellom nye
boenheter og eksisterende arbeidsplasser er av et slikt omfang det ikke gir negative konsekvenser for
trafikkavviklingen og myke trafikanter, spesielt med tanke pa tilrettelegging for nytt internt fortau til
boligtomta.
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Figur 54 Bildet viser fortau og et lyssatt overgangsfelt over Vasstrandvegen, like sgr-vest for utbyggingsomrddet.

» Kollektivtilbud - planforslaget far ingen konsekvenser for kollektivtilbudet.

8.10 Barns interesser

Det er ingen etablerte lekeplasser i omradet pr. i dag. De neermeste finner man ved skolene i
omradet, slik som beskrevet i kapittel 5.10. Med hensyn til barns interesser vurderer man at ved
gjennomfgring av planen, vil barn og unge fa tilgang til en ny lekeplass. Dette vurderes som en positiv
virkning.

8.11 Sosial infrastruktur

¢ Barnehage- og skolekapasitet

Planomradet er i kommunedelplanen avsatt til fremtidig boligomrdde. Med bakgrunn i dette legges
det til grunn at virkningen for sosial infrastruktur som barnehage- og skolekapasitet er vurdert i
overordna plan. Tilbakemelding fra kommunen er ogsa at kapasiteten pa barne- og ungdomsskolen i
Spjelkavik er tilstrekkelig sett i forhold til antallet boenheter som planforslaget legger til rette for. Vi
vurderer at planforslaget ikke gir ugnsket virkning for barnehage og skolekapasiteten i omradet.

8.12 Universell tilgjengelighet
Gangadkomster og felles leke- og uteoppholdsarealer kan nas innenfor kravene til stigning for
universell utforming. Det skal etableres heis fra leilighetsbygget og ned til parkeringskjelleren.
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Figur 55 Illustrasjon (ikke juridisk bindende) av inngangsparti og innkjgring garasje, samt uteoppholdsareal sgr for nordlig
bygg.

8.13 Energibehov - energiforbruk
Dersom det skulle vise seg a bli behov for ny nettstasjon i forbindelse med utbyggingen er det gitt
bestemmelser som gir anledning til a etablere dette innenfor utbyggingsomradet.

8.14 ROS

| forhold til rasfare, vind, stgy- og luftforurensning, samt beredskap og ulykkesrisiko, vil planforslaget
ikke pavirke behov for avbgtende tiltak. Dersom man etter en vurdering av naturmangfoldet (i
forbindelse med hgring av planforslaget) gnsker a holde fast ved turstien o_TV, ma det pa plass en
geoteknisk vurdering av omradet GN1, GN2 og o_TV fgr planen endelig kan egengodkjennes.

Det er utarbeidet en tiltaksplan i forbindelse med handtering av forurensa masser i grunnen. Rapport
felger vedlagt planforslaget.

8.15 Jordressurser/landbruk
Planforslaget far ingen konsekvenser for jordressurser eller landbruk.

8.16 Teknisk infrastruktur
¢ Vann og avlgp — vann- og avlgpsledninger ligger i Vasstrandvegen, og forholdene ligger til rette for
at utbyggingsomradet kan koble seg til disse.

¢ Trafo - det kan bli aktuelt med etablering av ny nettstasjon i forbindelse med utbyggingen. Innenfor
planomradet kan dette skje pa areal avsatt til utbyggingsformal.

8.17 @konomiske konsekvenser for kommunen
Ingen direkte konsekvenser er kjente pa navaerende tidspunkt.
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8.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

For naeringsomradene i gst far man klarlagt nye eiendomsgrenser, ryddet opp i gammel struktur og
lagt bedre til rette for adkomst og parkering i omradet. Plasseringen av f V1 vil forbedre
parkeringsmulighetene for naeringsinteressene betydelig, og trafikk til og fra omradet blir mer
oversiktlig enn hva tilfellet er i dag. Ut over dette gir planforslaget ingen direkte konsekvenser for
naeringsinteressene i omradet, annet enn at det legges til rette for boligutbygging i trad med
kommunedelplanen.

En annen virkning ved gjennomfgring av planen, er at de arealene som har veaert brukt til utelagring,
vil bebygges av boliger. Det understrekes at det mellom forslagsstiller og eierne av
naeringsbebyggelsen i omradet, er gjensidig forstaelse av planene, og at man har hatt god dialog
undervegs i prosessen for a ivareta naeringsinteressene pa best mulig mate.

8.19 Interessemotsetninger
Etablering av turvegen i friarealet har klare interessemotsetninger sett i et naturmangfolds-
perspektiv. Eventuell etablering av denne vil vurderes pa nytt etter hgringsinnspill.

8.20 Avveining av virkninger

Samlet sett er det var vurdering at planforslaget ikke vil gi ugnskede virkninger med bakgrunn

i giennomgangen over. Utbygging som foreslatt fglger overordna plan, og virkningene av
planforslaget vurderes til samlet sett a vaere positive for omradet som en helhet. Konsekvensene for
naturmangfoldet ved bygging av foreslatt turveg, vurderes som negative, men man vil ta stilling til
gjiennomfgring av denne pa ny etter hgringsrunden. Det kan derfor bli aktuelt 3 ta denne ut av
planforslaget.

9 Innkomne innspill

Se eget vedlegg for oppsummering av innspill samt vare kommentarer til disse.

10 Avsluttende kommentar

Planforslaget legger til rette for etablering av et nytt leilighetsbygg i Spjelkavik. Man legger til rette
for inntil fire etasjer samt parkeringskjeller. Det vurderes at etablering av et nytt leilighetsbygg med
tilhgrende uteomrader, vil heve omradets kvaliteter sammenlignet med slik det fremstar i dag. Det
foreslas ikke utbygging av grgntarealer til bolig, og nedbygde grgntarealer skal tilbakefgres til friareal
i forbindelse med utbyggingen. En eventuell realisering av den offentlige turvegen, vil vurderes pa
nytt, etter at hgringsinnspillene er vurdert.
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