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1. Bakgrunn for planendringa

Forslagsstillar Erstad & Lekven Utbygging AS representerer eigarane av eigedommane i Elvehaugane
(Valle), gnr./bnr. 62/28, 62/12 og 62/19 i Bjgrnafjorden kommune. ABO Plan og Arkitektur AS
utarbeidde den gjeldande reguleringsplanen, vedteken 21.03.2024, og har difor god kjennskap til
omradet og intensjonane bak planen.

Den opphavelege planen la opp til rekkjehus med eit bilfritt tun og parkering samla i
parkeringsanlegg under bakken. Etter at planen vart vedteken har vidare prosjektutvikling og
marknadsetterspgrsel vist behov for enkelte justeringar av Igysinga. Seerleg gjeld dette
differensiering av bustads typologi og parkeringsl@gysinga, der parkering nzaerare bustadene vil gje
betre tilgjenge og brukskvalitet. Samstundes ville etablering av parkeringskjellar ha medfgrt eit
omfattande terrenginngrep, og medfgrt store gkonomiske og naturmessige kostnader knytt til
utbygging og massetransport.

Endringane omfattar difor i hovudsak om regulering av den k@yrbare gangvegen til eit gatetun med
ordinaer kgyretilkomst. Vidare vert bygningstypen endra fra a vaere avgrensa til rekkjehus til 8 opne
for ein miks av rekkje, tomannsbustader og einebustader. Parkeringslgysinga vert endra fra felles
parkeringskjellar til ein miks av parkering pa eiga tomt og felles parkeringsareal pa bakkeplan for
bustadene lengst sgr.

Dei fgreslatte endringane skal leggje til rette for ei meir gjennomfgrbar utbygging, samstundes som
dei sentrale kvalitetane i planen vert vidarefgrte. Endringane inneber mellom anna faerre bustader
enn det gjeldande planforslaget opnar for, noko som reduserer den samla belastninga pa omradet.
Vidare vil bortfall av parkeringskjellar redusere behovet for terrenginngrep og massetransport.

Det er vurdert at endringane ikkje set til side dei omsyna som lag til grunn for den opphavelege
planprosessen. Planen vil framleis leggje til rette for kvalitetsrike familiebustader i naer tilknyting til
skule, barnehage, kollektivhaldeplass og turomrade. Samstundes vert omsynet til Vallaelva,
grenstruktur og kvaliteten pa uteopphaldsareal vidarefgrt uendra fra gjeldande plan.
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2. Omsgkte endringar
2.1. Endringar i plankart
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Figur 1, ny plan til venstre, gjeldande til hggre

Alle byggjegrenser og ytre feremalsgrenser vert liggande som i opphaveleg plan. Vegtrase og
infrastruktur vert heller ikkje endra.

Den viktigaste endringa er at parkeringsplass (PP) vert regulert pa bakkeplan, innanfor det som var
arealfgremal bustad i omrade BK2. Vidare er LEK1 fjerna, og arealet her er blitt del av BK1. Difor er
tal leikeplassar endra fra tre til to. | gjeldande plan var LEK1 skiljet mellom bustadomrada, men det er
no PP som skil dei.

Vegsystemets utstrekning og organisering er uendra, men gangvegen GG1 er no omregulert til
gatetun / keayreveg (V3) fram til parkeringsplassen (PP). Traseen mellom PP og LEK2 er framleis
gangveg (GG3).

Gangvegen (GG2) fra opphaveleg plan er no omtalt som GG1, og har noko endra trase i kartet for &
betre imgtekomme stigningsforhold. Samstundes er denne endringa uvesentleg, da fgresegna i
opphaveleg plan sikra at trase for GG2 kunne forskyvast noko for & betre imgtekomme terreng og
stigingsgrad.

Elles er det mindre justeringar fgremalskoder og nummerering som vert bytta ut.

Neerbilete av karta med markerte endringar er vist under.
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Gangvegene GG ned til

ny nummerering

Hegglandsdalsvegen har fatt

62/26

6221

LEK1 fjernast

GG1 blir splitta

oppi GG3 ogV3

Ny PP kommer her

LEK3 endra til LEK2, og blir stgrre

65116

Figur 2. Opphaveleg plankart.
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Figur 3. Framlegg til nytt plankart. Datert 05.08.26
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2.2. Endring i foaresegner
Etter justering i plankart er det 0g trong for justering av fgresegnene. Dette gjeld justeringar knytt til
Igysing for tilkomst og infrastruktur og for a sikre fleksibilitet i planen nar det gjeld bustadtypologi.

Under er justering av fgresegner beskrive og vurdert.

2.2.1 Endring av siktemalet med planen (§ 1)
Gjeldande fgresegn:

1 Siktemalet med planen

Siktemalet med planen er a legge til rette for familiebustader i nazr tilknyting til skule, barnehage,
kollektivhaldeplass og turomrader. Det skal opparbeidast bilfritt tun og gode uteopphaldsareal.

Det skal takast saerleg omsyn til Vallaelva ved giennomfaring av tiltak.

Framlegg til ny fgresegn:

1 Siktemalet med planen

Siktemalet med planen er a legge til rette for familiebustader i naer tilknyting til skule, barnehage,
kollektivhaldeplass og turomrader. Det skal opparbeidast bilfriti-trygt tun eg-med gode
uteopphaldsareal.

Det skal takast seerleg omsyn til Vallaelva ved gjennomfaring av tiltak.

Val av Igysing og verknader av endringa:

Endringa tilpassar konseptet til reelle brukarbehov, der bilfritt tun har vist seg a vere for kostbart a
etablere og fglgeleg har vert restriktivt for potensielle kjgparar. Parkering naer bustadene vil betre
universell utforming og gjeve lagare byggjekostnadar. Ein vil framleis kunne fremje tryggleik for born
gjennom fartsdemping, gatetun (t.d. 20 km/t-sone) og prioritering av mjuke trafikantar.

lllustrasjonsplan viser at store leikeareal og eit gront preg framleis er ivaretatt. Hensikten med a
endre fgresegna er for a fa den til 3 samsvare med grepet i planendringa som primaert handlar om 3
endre kgyrbar gangveg til veg.

Det vil vere 13g ADT pa tilkomstvegen til bustadene, det er ein rett strekke med god sikt. Det er
vurdert at endringa ikkje vil gje vesentlege verknader med omsyn til trafikktryggleik, da det er snakk
om lag ADT, ei rett og oversiktleg strekke med 1ag fart samt andre nye sikringstiltak som omtalast
naermare under.
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2.2.2 Justering av illustrasjonsplan (§2.1)
Gjeldande fgresegn:

2 Fellesforesegner for heile planomradet

2.1 lllustrasjonsplan
Vedlagt illustrasjonsplan er retningsgivande.

Framlegg til ny fgresegn:

2 Fellesforesegner for heile planomradet

2.1 lllustrasjonsplan
Vedlagt illustrasjonsplan datert 03.06.26 er retningsgivande.

Val av Igysing og verknader av endringa:
Endringa er ein mindre justering utan praktisk verknad.

2.2.3 Endring av bygningstype (§ 3.1.1.1)
Gjeldande fgresegn:

3.1.1.1 Utforming (§ 12-7 nr. 1)

Innanfor BK1 og BK2 kan det forast opp konsentrert smahusbhebyagelse i form av rekkehus.
Utnyttingsgrad gar fram av plankartet. Parkering reknast ikkje med i utnyttingsgraden.

Husrekkene kan variere mellom to og tre etasjar, der maks 30% av bueiningane kan ha tre etasjar.
Maks menehegd for husa er 12 m over giennomsnittleg planert terreng. Maks gesimshegd er 9.5
meter over gjennomsnittleg planert terreng.

Planeringshegd for husa skal vere mellom k+ 64 og k+ 67. Gulv | garasje under terreng og under
byagg skal ikkje ligge lagare enn k+ 62.

Bygga innanfor felt BK1 skal etablerast i to rekker med mellomrom mellom, jf. prinsipp i
illustrasjonsplan. Bygga innanfor BK2 skal etablerast i minimum tre rekker med mellomrom mellom, |f.

prinsipp i illustrasjonsplan.

Bygg innanfor BK1 og BK2 ma ha materialbruk, fargebruk og arkitektonisk utforming som sikrar eit
heilskapleg uttrykk.

Minimum 10% av bustadene skal vere utforma som tilgjengeleg bueining.

Framlegg til ny foresegn:
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3.1.1.1 Utforming (§ 12-7 nr. 1)

Innanfor BK1 og BK2 kan det ferast opp konsentrert smahusbebyggelse og einebustader. i form-av
rolo b

Utnyttingsgrad gar fram av plankartet. Parkering reknast ikkje med i utnyttingsgraden.

Husrekkene Bygga kan variere mellom to og tre etasjar, der maks 36%5 av bueiningane kan ha tre
etasjar. Det kan ikkje etablerast meir enn tre treetasjars bygg i same delomrade.

Maks manehggd for husa er 12 m over gjennomsnittleg planert terreng. Maks gesimshggd er 9,5
meter over gjennomsnittleg planert terreng.

Planeringshegd for husa skal vere mellom k+ 64 og k+ 67. Gulv-i-garasie-underierreng-eg-under
Lo 12 52

Bygg innanfor BK1 og BK2 ma ha materialbruk, fargebruk og arkitektonisk utforming som sikrar eit
heilskapleg uttrykk.

Minimum 10% av bustadene skal vere utforma som tilgjengeleg bueining.

Val av Igysing og verknader av endringa:

Gjeldande fgresegn avgrensar bustads typologien til a veere «i form av rekkehus». Fgresegna er no

foreslatt justert til formuleringa «smdhusbebyggelse og einebustader». Dette sikrar fleksibilitet til 3
kunne danne ulike kombinasjonar av tomannsbustader, einebustader og rekkehus. Hovudrammene
for utbygginga av bustader, som arealformal, byggehggder og byggegrenser vert i hovudsak uendra.

Som fglgje av at det opnast for eine og tomannsbustader, samt at parkeringa no Igysast pa
bakkeplan, vert den totale menga bueiningar redusert fra 23 til 15. Dette er gjort som eit avbgtande
tiltak for & gjeve areal til parkeringa, utan a redusere mengd uteopphaldsareal per bueining som no
kan sta meir spreidd. Vidare vil reduksjon av tal bueiningar gjeve lagare belastning pa infrastruktur,
trafikk og omgjevnader.

Kravet om utforming i to til tre rekkjer med mellomrom mellom bygga er fgreslatt teke ut. Slikt
f@resegn er primaert knytt til, og avgrensar seg til, rekkehusbustader. Sidan den reviderte planen no
ogsa skal opne for tomannsbustader og einebustader kor det naturleg vil oppsta avstand mellom
bygga, vert det vurdert at det ikkje lengre er behov for saerskilte krav i fgresegnene om avstand.

Fgresegna om tre etasjar er endra fra ei prosentvis avgrensing pa 30 % til eit fast tal pa maksimalt
fem bueiningar. Bakgrunnen er at 30 % av 15 bueiningar utgjer 4,5 einingar, noko som kan skape
uklarheit i byggesaksbehandlinga. Ei fast formulering om fem bueiningar, tilsvarande 33,3%, gjev ei
meir eintydig og foreseieleg feresegn. Maksimalt tal bueiningar med tre etasjar vert dermed redusert
fra seks til fem samanlikna med gjeldande plan. Endringa inneber difor ikkje eit stgrre omfang av
treetasjars bygg enn det gjeldande plan opnar for.

Det er 0g lagt inn ei avgrensing av talet pa bygg med tre etasjar for kvart delomrade. Dette skal sikre
at eitt av dei to delomrada ikkje far alle fem einingane med tre etasjar, men at dei hggare bygga vert
fordelte mellom delomrada. Avgrensinga bidreg slik til & spreie dei hggare bygga i planomradet,

mellom anna av omsyn til solforhold og estetikk. Samstundes sikrar fordelinga at dersom delomrada
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vert skilde ut og bygde ut kvar for seg av ulike entreprengrar, vil ikkje «fgrstemann til mglla» kunne
bruke opp den samla kvota pa fem bygg med tre etasjar.

Planeringshggd for bustader vert vidarefgrt som fgr, men bestemminga om planering for golv i
garasje er tatt bort sidan den ikkje lengre er aktuell.

Samla sett medfgrer ikkje endringane auka terrenginngrep eller vesentlege negative visuelle
verknader. Sol- og skuggetilhgva vert vurderte som tilnaerma uendra, og kan i nokon grad verte betra
som fglgje av feerre bueiningar og ein bustads typologi med meir variasjon og mellomrom.

2.2.4 Endring av lgysing for parkering (§3.1.1.2 og §3.2.5)
Gjeldande fgresegn 3.1.1.2:

3.1.1.2 Parkering
Innanfor BK1 kan det etablerast garasjekjellar under bebyggelsen. Parkeringsgarasjen er felles for
bustader innanfor BK1 og BK2.

Det kan etablerast maks. og min. 1,5 parkeringsplassar pr. bueining i garasjekjellar.

Parkeringsplassane skal tilretteleggast for lading av elbil. 5% av parkeringsplassane skal
opparbeidast for rarslehemma.

Framlegg til ny fgresegn 3.1.1.2:

3.1.1.2 Parkering

Innanfor BK1 skal parkering etablerast pa eiga tomt. Det skal opparbeidast minimum 2

parkeringsplassar per bueining.i-samsvarmed-kravi-kommuneplanen sin-arealdel
Parkering for BK2 skal skje innanfor felt PP, jfr. §3.2.5. Parkeringsplassane-skal-tilretteleggastfor
ding-av-elbil 5% av b i ane ska

Sykkelparkering for BK1 og BK2 skal lgysast pa eigen eigedom.

Val av Igysing og verknader av endringa:

Opphaveleg Igysing med parkeringskjellar har vist seg a vere krevjande bade gkonomisk og
funksjonelt, og har gjort prosjektet vanskeleg a selje. Avstanden mellom parkering og bustadene har
ogsa redusert marknadsrelevansen for prosjektet.

Den fgreslegne justeringa legg til rette for ei meir differensiert parkeringslgysing, der bustadene i
BK1 far parkering pa eiga tomt, medan bustadene i BK2 far felles parkering innanfor felt PP. Lgysinga
gjev kortare avstand mellom parkering og bustad og stgrre fleksibilitet for ulike bustadtypar.
Utfyllande detaljar for PP gar fram av fgresegn §3.2.5, noko som vert ettertrykkeleg vist til i 3.1.1.2.

Det er ogsa lagt inn feresegner om sykkelparkering, da dette ikkje var omtalt i gjeldande plan.

Krav om parkeringsplassar for rgrslehemma og tilrettelegging for lading av elbil er fgreslatt teke ut
for BK1. Bakgrunnen er at desse bustadene far parkering pa eiga tomt, der den enkelte eigar har
stgrre moglegheit til 3 etablere ladepunkt og tilpasse parkeringsarealet etter eigne behov. For
personar med nedsett rgrsleevne vil parkering i direkte tilknyting til bustaden normalt vere meir
feremalstenleg enn parkering i eit felles anlegg.
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Krava til parkeringsplassar for rgrslehemma og tilrettelegging for lading av elbil er derimot
vidarefgrte for felles parkeringsareal innanfor PP. Dette gar fram i nytt fgresegn §3.2.5.

3.2.5 Parkeringsplass (PP)

Innanfor PP skal det etablerast 2 parkeringsplassar per eining i BK2. Parkeringsplassane skal
leggjast til rette for lading av elbil. Det skal etablerast ein HC parkering.

Samla er parkeringsendringa vurdert a gje betre tilgjenge og eit meir funksjonelt og gkonomisk
berekraftig parkeringstilbod for ulike brukargrupper. Lgysinga fjernar ogsa behovet for omfattande
utgraving til parkeringskjellar, noko som gir vesentleg mindre massetransport og lagare
miljpbelastning i anleggsfasen. Parkeringskjellaren ville resultert i at om lag 6300 m3 med massar
matte bli henta ut.

Nar det gjeld uteareal, er det vurdert at endringa har avgrensa negative konsekvensar. Talet pa
bueiningar redusert, noko som frigjev areal til uteopphald. Samstundes inneber reduksjonen fra 23 til
15 bueiningar lagare trafikkgenerering og redusert belastning pa tilkomstvegen. Tilkomstvegen har
gode siktforhold, og andre fgresegner i planen skal bidra til a styrkje trafikksikkerheita og kvalitetane
i gatetunet. Samla sett vert det vurdert at omradet framleis vil ha gode utearealkvalitetar.

2.2.5 Endring av fgresegner til leikeplass (§3.1.2)
Gjeldande fgresegn §3.1.2:

3.1.2 Leikeplass (LEK)

LEK1, LEK2 og LEKS er felles leikeplass for BK1 og BK2.
Kvar leikeplass skal opparbeidast med benk/sitteplass og minimum to leikeapparat, og det skal sikrast
grene kvalitetar i form av vegetasjon. Det skal etablerast minimum 50 m?leikeareal pr. bueining.

Innanfor LEK2 og LEK3 kan stgyvoll vere ein del av leikearealet.

Framlegg til ny fgresegn §3.1.2:

3.1.2 Leikeplass (LEK)

LEK1 og; LEK2 og LEK3 er felles leikeplass for BK1 og BK2.

Kvar leikeplass skal opparbeidast med benk/sitteplass og minimum to leikeapparat, og det skal sikrast
grene kvalitetar i form av vegetasjon. Detskal-etablerast-minimum-50-m*leikeareal pr-bueining.

LEK1 skal vere inngjerda mot V3.

Innanfor LEK12 og LEKZ23 kan steyvoll vere ein del av leikearealet.

Val av lgysing og verknader av endringa:

Talet pa leikeplassar er redusert fra tre til to, og feresegnene er oppdaterte i trad med dette utan
vesentlege endringar. LEK2 (tidlegare LEK3) er utvida i areal, slik at stgrsteparten av leikeareala
framleis fell inn i ein bilfri sone. Det er vidare lagt inn krav om inngjerding av LEK1 mot tilkomstvegen
(V3) for a ivareta tryggleiken pa denne leikeplassen.

Det samla regulerte leikearealet vert som fglgje av dette redusert fra om lag 1 906 m? til 1 524 m?2.
Dette ma sjadast i lys av at tal bueiningar og er redusert fra 23 til 15. | praksis vert det da satt av meir
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leikeareal per bueining no enn fgr planendringa, med om lag 100 m? leikeareal per bueining. Kravet i
planen er minst 50 m? leikeareal per bueining.

Formuleringa om at «Det skal etablerast minimum 50m2 leikeareal pr. bueining» er fjerna, da dette
uansett gar klarare fram av rekkjefglgefgresegna.

Samla sett er det vurdert at endringane har avgrensa negativ verknad for kvaliteten pa leike- og
uteopphaldsareal.

2.2.6 Endring av feresegner til infrastrukturferemal (§3.2.1 §3.2.3 §3.2.4)
Gjeldande fgresegn §3.2.1:

321 Veg (V)

Veg (V) er privat, felles tilkomstveq til parkeringsgarasje og oppstillingsplass til omrade for
avfallshandtering.

Framlegg til ny foresegn §3.2.1:

321 Veg (V)

f V1 er felles veq inn til planomradet og til naboeigedomar nord for planomradet.

VV2-V3 er privat tilkomstveq til BK1 og BK2. V2 omfattar ogsa oppstillingsplass til omrade for
avfallshandtering.

V3 skal ha dekke. mablering og beplantning som gjer det tydeleqg at vegen er eit keyrbart gatetun pa
gaande sine premiss.

Gjeldande fgresegn § 3.2.3:

3.2.3 Gangveg (GG)

Gangveg (GG) er privat, felles gangareal.

GG1 er ein keyrbar gangveg til husa. Gangvegen er til bruk for gdande, men det tillatast keyring for
utrykkingskeyretay, flyttebilar og anna naudsynt transport.

Plassering og utforming av GG2 og GG3 kan justerast noko fra laysing i plankart, for & sikre at dei er
best mogleg tilpassa terrenget. GG2 og GG3 skal vere universelt utforma nér det gjeld stigning og dei
skal vere asfaltert.

Framlegg til ny fgresegn § 3.2.3:

11



JORNEL | @ roun

Mal for sgknad om planendring etter forenkla prosess B
Seinast revidert: 21.02.2023 F

3.2.3 Gangveg (GG)

Gangveg (GG) er privat, felles gangareal.

GG31 er ein keyrbar gangveg til husa. Gangvegen er til bruk for gaande, men det tillatast keyring for
utrykkingskeyretay, flyttebilar og anna naudsynt transport til og fra BK2-

Plassering og utforming av GG12 og GG23 kan justerast noko fra l@ysing i plankart, for & sikre at dei
er best mogleg tilpassa terrenget. GG12 og GG23 skal vere universelt utforma nar det gjeld stigning
og dei skal vere asfaltert.

Framlegg til nytt tilleggs foresegn, § 3.2.4

3.2.4 Gang- og sykkelveqg (o GS1)

O GS1 er g/s-veg langs fv. Heagelandsdalsvegen.

Val av Igysing og verknader av endringa:

Som beskrive under pkt. 2.3.2 og 2.3.3 i dette dokumentet, heng val av parkeringslgysing saman med
ngdvendigheita av 8 mgte behov i marknaden og gjere planen meir realiserbar. Lgysinga med a
fierne underjordisk parkeringsanlegg medfgrer at ein ma legge opp til eit delvis kgyrbart gatetun.

Opphaveleg plan la opp til at GG1, som strakk seg gjiennom heile bustadomradet, var gangveg med
moglegheit for naudsynt transport. Ny plan differensierer vegstrekket, og skil no mellom V3 og GG3.
Dette for a formalisere aktiv tilkomst med bil via V3 til BK1 og PP. Fra PP og langs BK2 er situasjonen
uendra ved at det framleis er GG(3) som gjeld.

Lgysinga representerer ein rasjonell balanse mellom behovet for tilkomst til BK1 og PP og omsynet til
a avgrense intern kgyring i planomradet. BK2 og LEK2 vil framleis verte bilfrie, slik det var lagt opp til i
opphaveleg plan.

Tryggleik for born og gaande vert sikra gjennom fgresegn om eit mgblert gatetun og gjerde mellom
LEK1 og V3. Vidare er vegen smal og saers oversikteleg. Denne utforminga sikrar naturleg at bilistar
held lag fart.
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Figur 4 ny plan til venstre, gjeldande til hggre. GG1 er endra til GG3 og V3.
Elles er o_GS1 lagt inn med eige fgresegn da denne ikkje var omtalt i opprinnelege plan.

Krav til parkeringslgysing i PP er ogsa lagt inn som eiga fgresegn under samferdsel, i §3.2.5. Denne
vart omtalt lengre oppe under parkering.

2.2.7 Justering av rekkefglgjekrav (§4.3)
Som fglgje av endringane beskrive over, er det trong for ei tilpassing/justering av
rekkefglgjefgresegnene.

Gjeldande fgresegn:
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4.3 Fer det vert gjeve ferdigattest/midlertidig bruksleyve
4.3.1 Ferdigstilling av leikeareal

Far det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for bustader innanfor BK1 og BK2 skal det vere
opparbeidd minimum 50 m?felles leikeareal pr. bueining.

4.3.2 Ferdigstilling av veg, gangveg og omrade for renovasjon

Far det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for bustader innanfor BK1 og BK2 skal felta V,
GG1-GG3 og RA vere ferdig opparbeid.

4.3.3 Parkering

For det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslgyve for bustader innanfor BK1 og BK2 skal
tilstrekkeleg tal parkeringsplassar vere opparbeidd i samsvar med krav i feresegn 3.1.1.

4.3.4 Utbetring av kryss

Far det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for BK1 og BK2 skal kryss mot fv579 vere ferdig
utbetra i samsvar med regulert Igysning, inkludert tilbaketrekt g/s-veg i begge retningar. Tiltaket skal
utformast i samsvar med vegteikningar godkjent av rette vegmynde.

Framlegg til ny fgresegn:

4.3 For det vert gjeve ferdigattest/midlertidig bruksloyve
4.3.1 Ferdigstilling av leikeareal

Fer det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for bustader innanfor BK1 og BK2 skal det vere
opparbeidd minimum 50 mZ* felles leikeareal innanfor LEK1 eller LEK2 pr. bueining.

4.3.2 Ferdigstilling av veg, gangveg og omrade for renovasjon

Fer det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for bustader innanfor BK1 og BK2 skal felta f V1,
V2,V3, o GS1 samt GG1-GG3 og RA vere ferdig opparbeid.

4.3.3 Parkering

Far det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for bustader innanfor BK1 eg-eller BK2 skal
tilstrekkeleg tal parkeringsplassar vere opparbeidd i samsvar med krav i feresegn 3.1.1.2 for BK1 og
3.2.5 for BK2.

4.3.4 Utbetring av kryss

For det vert gjeve ferdigattest/midlertidig brukslayve for BK1 og BK2 skal kryss metmellom f V1 og
fv579 vere ferdig utbetra i samsvar med regulert Igysning, inkludert tilbaketrekt g/s-veg (o GS1) i
begge retningar. Tiltaket skal utformast i samsvar med vegteikningar godkjent av rette vegmynde.

Val av lgysing og verknader av endringa:

Ovannemnde rettingar er mindre justeringar som fglgje av gvrige rettingar, og har ingen praktisk
betydning for Igysingane i planen. Referanse til LEK1 eller LEK2 er gjort for a tydeleggjere kor krava
knytt seg til.

2.2.8 Fjerning av fgresegn om terrenginngrep (§3.1.1.3)
Gjeldande fgresegn om vesentlege terrenginngrep, § 3.1.1.3 vert fgreslatt tatt ut:
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Val av Igysing og verknader av endringa:

Gjeldande fgresegn § 3.1.1.3 viser til ein kolle som i opphaveleg plan lag innanfor BK2, men som no
delvis ligg innanfor omrada PP og BK1 (sja figur 4). Fgresegna viser dermed ikkje lenger til korrekt
plassering i plankartet.

Vidare fastset gjeldande fgresegn § 3.1.1.1 at planeringshggda for bustadane skal ligge mellom kote
+64 og +67. Planomradet har eit relativt jamt terreng, der eksisterande terreng varierer fra om lag
kote +63 til +69. Dette inneber at planen allereie legg opp til mindre terrengjusteringar innanfor
omradet pa +/- 2 meter.

Den omtalte kollen har hggaste punkt pa om lag kote +69. Ei planering av terrenget fra kote +69 til
kote +67 vil vere i samsvar med fgresegn & 3.1.1.1, og ei slik justering vil normalt ikkje verte vurdert
som eit vesentleg terrenginngrep.

Gjeldande fgresegn § 3.1.1.3 forbyr berre vesentlege terrenginngrep i kollen. Fgresegna far difor
avgrensa praktisk betydning da dei terrengjusteringane som planen legg opp til uansett ikkje fell inn
under kategori vesentleg.

Det oppstar dermed to forhold som talar for a fjerne fgresegna. For det fgrste vil fgresegna etter
planendringa delvis omfatte eit omrade som no er regulert til parkering. For det andre har fgresegna
i praksis liten eller ingen funksjon, ettersom dei terrenginngrepa som kan bli aktuelle innanfor
omradet ikkje vil vere av ein slik karakter at forbodet mot vesentlege terrenginngrep kjem til bruk.

BK1
A 3,033 daa
%-BYA=4506

Figur 5, ny plan til venstre, gjeldande plan til hggre

Utfyllande informasjon om terreng og massar jf. 3.1.1.3

Planomradet sitt terreng varierer fra om lag kote +62 til +69. Gjeldande fgresegn § 3.1.1.1 viser til at
planeringshggda for bustadane skal vere mellom kote +64 og +67.
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Dette gir eit terrenghggdeintervall pa tre meter kor bustadane kan leggjast, noko som inneber
terrengjusteringar pa +/- 2 meter.

Akseptmarginen for kor bustader kan liggje er illustrert under i figur 7, i omradet mellom dei to grgne
strekane. Terrenget har grovt sett eit giennomsnittsniva pa om lag kote +66, illustrert med oransje
strek.

Sidan gjennomsnittsnivaet ligg innanfor intervallet for tillaten planeringsh@gd «akseptmarginen»
(+64 til +67), vil ein kunne ta masse fra dei hggare delane av planomradet og bruke denne til
oppfylling i dei lagare delane. Det ligg dermed til rette for massebalanse innanfor planomradet, utan
behov for a kgyre overskotsmassar ut av omradet.

Figur 6, hggdeprofil og giennomsnitt jf. kart i fig.7

A@/ <t

Til samanlikning viser figur 8 eit tenkt eksempel der terrenget grovt sett har eit hggare
gjennomsnittsniva pa om lag kote + 68. Dette ligg over akseptmarginen pa kote +67.

Figur 7, Haydeprofil

| eit slikt tilfelle vil massane som overstig +67 matte kgyrast bort, og ein har ikkje lengre
massebalanse innan planomradet.
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Figur 8, overstiging av akseptmarginen

| prinsippet finn ein her at dersom gjennomsnittshggda i terrenget fell innanfor akseptmarginen, er
massebalanse ivareteken.

Samstundes er dette basert pa berre éin hggdeprofil. Ved a teikne fleire hggdeprofilar over BK1 og
BK2 far ein eit breiare grunnlag & vurdere gjennomsnittshggda pa. Grovt sett ser ein i figur 9 at
gjennomsnittet kan setjast til om lag kote +66. Dette er innanfor akseptmarginen.

e || G v s "

o

Figur 9, terrengprofil pa tvers av heile BK1 og BK2.

Masseberekning av «Kollen»

Ved a male arealet for kvar hggdekote kan ein rekne seg fram til kor mange kubikk kollen er.

| Kote | Areal (m2) ‘ | Kubikk (m3)
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Figur 10, Al generert illustrasjon av berekninga

Planering av kollen ned til kote +67 vil konservativt sett resultere i maksimalt 1212 m3 med massar.

For a sette dette i perspektiv, ville etableringa av garasjeanlegget resultert i 6 300 m3 med

overskotsmassar.

| planomtalen til gjeldande plan er fglgjande omtalt omkring massebalanse (s.45-46):

Bygging av garasjekjellar vil gje trong for noko fjerning av fjell. Desse steinmassane kan
nyttast for oppbygging av terreng for LEK2 med tilhgyrande stgyvoll.

Masseuttak for etablering av garasjekjellar vil vere om lag 4 500 m3, med omrekningsfaktor
pd 1,40 blir dette 6 300 m3. Tilfylte terrengvoller/stayvoller som vist i situasjonsplan utgjer 4
670 m2 og tilfylte leikeareal utgjer 2 390 m2. Dette gjer at alle masser fra etablering av

garasje kan nyttast innanfor LEK2 og stgyvoll mot veg.

Nar det vert nytta eigne massar for oppbygging av terreng til leikeareal og stayvoller, vil det
vere gjenbruk av massar innad i prosjektet. Dette er i samsvar med anbefalte prinsipp i
avfallspyramiden, nar reduksjon ikkje er eit alternativ.

Gjeldande plan la altsa opp til at massebalanse kunne oppnaast ved planering til kote +64-67, ogsa
nar garasjeanlegget pa om lag 6 300 m3 vart inkludert. Etablering av stgyvollen var da ein fgresetnad
for a oppna denne massebalansen.

Samla sett viser dette at fjerninga av fgresegn § 3.1.1.3 ikkje i seg sjglv kan medfgre risiko for
masseoverskot. Planendringa vil derimot heilt klart fgre til ein vesentleg reduksjon i terrenginngrep
og masseuttak som fglgje av at parkeringskjellaren vert fjerna.
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3. Vurdering av kriteria etter plan- og bygningslova § 12-14,
andre ledd

Plan- og bygningslova § 12-14 opnar for at mindre endringar av reguleringsplan kan handsamast etter
forenkla prosess dersom:

e endringa i liten grad vil paverke gjennomfgringa av planen elles
e endringa ikkje gar ut over hovudrammene i planen
e endringa ikkje rakar viktige natur- og friluftsomrade

Nedanfor fglgjer ei vurdering av om vilkara er oppfylte.
Endringa paverkar i liten grad gjennomfgringa av planen elles

Endringane er avgrensa til justering av bustadtypologi, parkeringslgysing og opning for kgyring langs
allereie planlagd gatetrase innanfor planomradet. Byggjegrenser, ytre fgremalsgrenser og
hovudstrukturen i planen vert vidarefgrte. Primaertilkomst, renovasjonslgysing, vegstruktur og
hovuddelen av uteopphaldsareal vert liggjande som fgr. Endringane medfgrer difor ingen
avgrensingar for gjennomfgringa av planen, og gjev heller ingen endra konsekvensar utanfor
planomradet. Planendringa gjev derimot ein meir realiserbar plan.

Endringa gar ikkje ut over hovudrammene i planen

| fglgje Prop. 149 L (2015-2016) ma vurderinga av om ei planendring gar ut over hovudrammene i
planen sjaast i lys av planen sitt hovudfgremal og arealbruken som er fastsett giennom arealfgremala
i plankartet. Med hovudrammer er det i denne samanhengen primart meint den overordna
arealdisponeringa, ikkje dei konkrete Igysingane som er valde for a oppna planens mal.

Bustadfgremalet vert vidarefgrt, og alle gvrige arealfgremal i planen vert oppretthaldne. Endringa
medfgrer difor ikkje endringar i den grunnleggjande arealbruken eller planstrukturen. Pa denne
bakgrunnen er det vurdert at endringa ikkje gar ut over hovudrammene i planen slik omgrepet er
omtalt i lovforarbeida.

Vurderinga av dei planfaglege konsekvensane av endringa, herunder kvaliteten pa uteopphaldsareal
og trafikklgysingar, er eit eige spgrsmal som ma skiljast fra vurderinga av om vilkara for forenkla
planprosess er oppfylte. Det fglgjer likevel nedanfor ei vurdering av endringa opp mot planen sine
siktemal.

Siktemalet med opphaveleg plan var a leggje til rette for familievenlege bustader med neerleik til
skule, barnehage, kollektivtilbod og friluftsomrade. Vidare var det eit mal a etablere gode
uteopphaldsareal og ta saerleg omsyn til Vallaelva og omkringliggjande naturverdiar.

Desse mala vert vidarefgrte i fgreslatt planendringa. Planen legg framleis til rette for konsentrert
bustadutbygging med gode uteopphaldsareal, naerleik til viktige tenester og omsyn til natur- og
miljgverdiar. Alle tiltak og omsyn knytt til Vallaelva vert vidarefgrte.

Nar det gjeld malet om eit bilfritt tun, ma dette fgrst og fremst forstaast som eit verkemiddel for a
sikre trygge og attraktive uteopphaldsareal. Gatetunet var ogsa i opphaveleg plan kgyrbart, men
planendringa inneber at delar av gatetunet i stgrre grad vert nytta for tilkomst av bilar til bustadene.
Samstundes er det lagt inn fleire avbgtande tiltak som bidreg til 3 oppretthalde gode og trygge
uteareal.
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Gatetunet er oversikteleg og utforma for 13g fart. Nye fgresegner sikrar at omradet skal mgblerast og
utformast slik at det tydeleg kommuniserer mjuke trafikantar sin prioritet. LEK1 vert skjerma mot
gatetunet gjennom gjerde, medan LEK2 som framleis grensar til GG er blitt vesentleg utvida.

Talet pa bueiningar er samstundes redusert fra 23 til 15, noko som reduserer den samla
trafikkmengda i planomradet. Det er heller ikkje mogleg med gjennomkgyring. Trafikken vil difor vere
avgrensa til intern tilkomst for bebuarar og besgkande. Stgypaverknaden vert vurdert som Iag,
mellom anna som fglgje av lage hastigheiter og den aukande delen elektriske kpyretgy.

Planendringa legg dessutan til rette for ein bygningstypologi med stgrre avstand mellom bygga, noko
som kan gje betre lys- og siktforhold og auke mengda private hage- og grgntareal innanfor
planomradet.

Samla sett vert kvalitetane knytt til tryggleik, uteopphald og familievenleg bustadutvikling vidarefgrt i
tilfredsstillande grad. Det er vurdert at endringa ikkje gar utover hovudramma i planen, og heller
ikkje vesentleg ut over planen sine siktemal.

Endringa rakar ikkje viktige natur- og friluftsomrade

Endringane omfattar ikkje viktige natur- eller friluftsomrade. Omsynet til Vallaelva, som var eit
sentralt tema i den opphavelege planprosessen, vert vidarefgrt i sin heilheit giennom uendra
byggjegrenser, fgremalsgrenser og feresegner. Det same gjeld omsynssona og fgresegnene knytte til
registrert kvitpestrot. Planendringa medfgrer difor ikkje nye eller auka konfliktar med natur- eller
friluftsinteresser.

Pa bakgrunn av vurderingane ovanfor er det vurdert at vilkara for handsaming etter plan- og
bygningslova § 12-14 andre ledd er oppfylte.

4. Varsling og medverknad

Direkte raka naboar, samt Statsforvaltaren og Vestland fylkeskommune vart varsla om endringa. Det
er vurdert som ikkje naudsynt a varsle SVV, NVE eller gvrige offentlege hgyringsinstansar.

Det kom ikkje inn vesentlege merknadar fra instansane. Merknad fra byggesak er innarbeida.

5. Vedlegg

e Fgresegner, datert 27.08.26 (PDF)
e Oppdatert merknadsskjema, 27.08.26 (DOCX)
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