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1 Kort om planforslaget

1.1 Forord

Nordplan sin planmal er basert pa Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) si
detaljerte sjekkliste for planomtale, og er inndelt i tema i trdd med denne sjekklista. Nordplan
har, der vi har funne det feremalstenleg, justert pa rekkjefplgja til nokre tema i sjekklista, samt
lagt til nokre fa punkt.

Alle bilder i planomtalen er teken av Nordplan AS, med mindre noko anna er spesifisert under
bildet, likesa er illustrasjonar og utsnitt laga av Nordplan AS om ikkje det star noko anna.
o

1.2 Aktgrar

Plankonsulent Nordplan AS utarbeider pa vegne av tiltakshavar Hallgeir Fiskerstrand ein
reguleringsplan som legg rammer og feringar for bustader pa Fiskerstrand pa Sula.

Kontaktpersonar:

Kommunen: Karina Vestrheim/Terje Havnegjerde
Oppdragsgjevar: Hallgeir Fiskerstrand

Nordplan AS: Lesley Robinson

Oppdraget er utfprt i perioden 2018-2020.


http://www.nordplan.no/
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1.3 Lokalisering og avgrensing av planomradet
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Oversiktskart — Planomrddet ligg pd Fiskarstrand i Sula kommune, planomrddet er merka med raud sirkel,
kjelde: Geoinnsyn — Sula kommune, dato: 30.04.2018

Planomradet ligg i Sula kommune, pa Fiskarstrand.

Forslag til forste planavgrensing er vist i figuren under. Planavgrensinga vist under er
samanfallande med grensa som blei vist i samband med varsel om oppstart av planarbeidet.
Det som fgrst blei varsla var pa om lag 56 dekar (daa).

utgar fra planomrddet.
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Planavgrensing ved varsel om oppstart av planarbeidet. Raudt kryss er areal som

°
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Undervegs i reguleringsprosessen har eigar av gnr/bnr 87/8 hatt gnskje om a jobbe vidare med
planen, medan eigar av gnr/bnr 86/1 har hatt gnskje om 3 stoppe opp/avslutte samarbeidet
med nabotomt. Nordplan AS har difor jobba vidare med grunneigar av 87/8 for a ferdigstille
planarbeidet. Planomradet er redusert fra ca 56 daa til 29,5 daa, som vist under med raud
stipla strek:

Ciskarstrang s

Avgrensing av planomrddet er blitt redusert som vist med stipla raud strek pd kartutsnittet: gjeld nd gnr/bnr
87/8 09 87/184, 187/168 og 87/31. Gnr/bnr 86/1 og 86/17 i aust er trekt ut av planomrddet.

1.4 Eksisterande situasjon

Vedlagte flyfoto visar det viktigaste ved arealbruken i dag. Planomradet har eit landleg preg,
med eit gardstun med vaningshus og lave, samt eit par frittstaande einebustader og
landbruksareal. Landbruksareala er ikkje lengre i drift og heile omradet er sett av til bustad og
naust i gjeldande kommuneplan. Her er eit eldre naust i strandsona. Eldre batopptrekk og
mindre fyllingar i sjg vitnar om at strandsona har vore nytta til sjgretta aktivitet i lengre tid.

Det eksisterer ein eldre landbruksveg som gar nesten heilt ned til sjpkanten. Denne ber preg av
a vere lite i bruk og er delvis gjengrodd.
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Sula kommune eig sjglv ein eigedom i strandsona (gnr/bnr 87/31) attmed det eksisterande
naustet.

Tidlegare hadde garden tilkomst via vegen som kallast «Eliashaugen» i sgr-vest. Etter krav fra
SVV isin tid, blei ny tilkomst opparbeidd: med avkeyrsle fra fylkesvegen fekk planomradet
tilkomst via vegen «<Hammaren». Denne vegen er godkjend for renovasjonsteneste, og er
einaste kgyretilkomst inn i planomradet i dag.

Flyfoto av eksisterande situasjon, dato: 30.04.2018, kjelde: Geoinnsyn - Sula kommune. Redusert
planomrdde er stipla inn med raud strek.

1.5 Samandrag

Feremalet med planarbeidet er a leggje til rette for bustader, naust og leikeareal.
Tilkomstvegen «Hammaren» blir oppretthalde som tilkomst og utbetra med hggare standard
enn i dagens situasjon, ogsa utbetra krysslgysing ut i fylkesvegen. Eit omrade som potensielt
kan innehalde kulturminne vert sett av til grentomrade.

Det er kome inn merknader etter offentleg ettersyn av planforslaget. Reguleringsfgresegner,
reguleringkart, stpyvurdering og planomtalen her er revidert etter vurdering av desse
merknader. Merknadene er oppsummert og vurdert i eige vedlegg til planforslaget.

1.5.1  Mogleg framtidig situasjon
Skissa pa side 9 viser forslag til ny arealbruk.

Planskissa viser at det kan etablerast konsentrert smahusbebyggelse langs fylkesvegen
(rekkehus, fleirmannsbustad eller liknande) med parkering pa s¢rsida av tilkomstvegen, i
tillegg kan det byggast kjeda einebustader/fleirmannsbustad pa tomt nord-aust for desse.
Elles i planomradet er det lagt opp til einebustader. Det vil vere totalt ca 20 nye bueiningar.
Nede i strandsona kan ein fa mellom 15-18 nye naust om ein stadvis set saman to og to naust.
Parkering til nausta blir pa fellesparkering ved laven, med gangsamband ned til strandsona
derfra, eller tilkomst via den etablerte traktorveg. Det leggast til rette for nzerleikeplassar med
50 m avstand fra bustadene. Etablert tilkomst inn i planomradet blir oppgradert med betre
krysslgysing og breidare veg.



Nordplan m  side 9 - Detaljregulering Gjeithammeren

Vegane skal vere private. Det etablerast ein sentral felles avfallsipysing for bade etablerte og
nye bustader. Denne ligg midt i planomradet, der veg er brei nok og tilstrekkeleg utforma slik
at renovasjonsbil har moglegheit til 8 hente avfall og snu.

Det er gjennomfert stgyvurdering, og konklusjonen er at det er behov for 3 stgyskjerme langs
fylkesvegen for a oppna tilstrekkeleg stpyniva i bustadomradet.

Det er lagt inn naerleikeplassar tre stader i planomradet. Den nordlegaste ligg nede ved
strandsona, og er dels plassert pa eigedomen som kommunen eig. Her har forslagsstillar gode
barndomsminner om leik og opphald.
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Tidleg planskisse av planomrddet, laga av Nordplan november -19, som eit utgangspunkt for
teikning av plankartet.
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Av endringar etter offentleg ettersyn er lagt inn i plankartet ei utbetring av etablert
busslomme i spr-austre hjgrnet av planomradet. Skissa over viser framleis hovudintensjon med
planforslaget.

_?,-)'x_ / 48. e ] d“u,. ‘ Py A - :.’.f_’"\‘_ Iy . B oy
Forslag til plankart revidert 14.05.20 etter merknader etter offentleg ettersyn.
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2 Plangrunnlag

2.1 Plansituasjon

2.1.1 Kommunale foringar
Sula kommune har i oppstartsmetet vist til:

- Rekkjefglgjeforesegn knytt til teknisk og sosial infrastruktur
- Kommunal vs privat infrastruktur - prinsipp jf. K-sak 35/08
- Kommunal overvassnorm jf. K-sak 031/15

- Kommunal VA norm jf. K-sak 031/15

- Kommunale vegnorm jf. K-sak 032/15

- Kapasitet i skulekrinsen og barnehage ma vurderast

2.1.2 Kommuneplanen sin arealdel

h~
'=Riskarstrama——
== -;—_;

— "'

| gieldande kommuneplan er planomrddet sett av til bustadfgpremal og naust.

Feresegner i kommuneplanen

Rekkefplgjekrav i kommuneplanen sin arealdel
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«Krav til rekkjefplgje (pbl § 11-9 nr.4)

I omrdde som er sett av til byggjeformdl kan utbygging ikkje skje for godkjende tekniske anlegg
(kayreveg, gang- og sykkelveg, avlgp, energi- og vassforsyning) er etablert og samfunnstenester
(barnehage og skule) er dekt og omrddeaktuelle saker er avklara.»

Byggegrenser langs sjo

«Fplgjande byggegrenser gjelder for pbl § 1-8 om forbod om tiltak langs sjo:

- Bygningar og anlegg - blanda (kode 1001) inntil 25 meter frd strandlinja, dersom det
ikkje anne er bestemt i reguleringsplan.
- Naust - 0 meter»

Utnyttingsgrad
«Grad av utnytting (pbl § 11-9 nr 5)

For bustadomrdde skal utnyttingsgrad %BYA (inkl. biloppstillingsplass og garasje) og
utbyggingshggde fastsettast i requleringsplan. | bustadomrdde for einebustad og tomannsbustad
skal %BYA vere maks 30%, for konsentrert smdhusbusetnad (4-mannsbustaderm rekkjehus,

kjede) maks 45 %, for lavblokker og blokker maks 80 %.

I einskilde omrdde kan det vere aktuelt med fortetta utnytting av arealet. Det faste utvalet for
plansaker tek sjglve stilling til om eit omrdde er eigna til fortetting.»

Uteareal
«Krav til uteareal — leikeplass (pbl § 11-9 nr 5)

Ved ny planlegging av bustadfelt skal det settast av areal til leikeplass og mindre friomrdde.
Uteopphaldsareal for den enkelte bueining skal etablerast i tillegg til leike- og friomrdde.

Leikeplassar og uteopphaldsareal skal ha tilfredstillande stgyforhold (maks 55 dbA).

Leikeplassane skal ha solrik plassering, vere skjerma mot forureining, trafikkfare og sterke
elektromagnetiske felt.

Leikeplassane bgr ikkje ligge i omrdde brattare en 1:3 og minst 40 % av arealet bgre vere flatt
(1:20). Dette gjeld ikkje akebakkar og liknande. Leikeplassar skal gi eit allsidig leiketilbod med
felgjande oppdeling:

Nzerleikeplass:

Alle bueiningane skal innanfor gangavstand ha ein naerleikeplass med storleik pd minst 200 m2.
Dimensjonert for inntil 20 bueiningar som er felles om leikeplassen som minimum skal ha
sandkasse, benk og noko fast dekke.

Kvartalsleikeplass:

Alle bueiningane skal innanfor gangavstand ha ein kvartalsleikeplass med storleik pd minst 1500
m2. Dimensjonert for 20-50 bueiningar som er felles om leikeplassen som skal leggjast til rette for
varierte aktivitetar som til demes balleik, aking, sykling og liknande.

Fore ferdigattest eller mellombels brukslgyve blir gitt, skal nzerleikeplassen som bueininga
tilhgyrar vere opparbeidd. Ved omdisponering av areal som i planen er avsett til felles areal og
friomrdde skal det skaffast fullverdig erstatning.»
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Parkering
«Parkering (pbl § 11-9 nr 5)

I reguleringsplan og i byggesaker skal det settast av plass for bilar pd eigen grunn. Det skal
opparbeidast 2 biloppstillingsplassar per bueining.»

Naust og rorbu
«Andre typar bygningar og anlegg — naust (pbl § 11-9 nr 5)

a) Med naust forstdr vi her bygning for oppbevaring av bat og fiskevegn og elles utstyr som
har med sj@- og badtliv d gjere.

b) Naust skal forast opp frittliggjande. Samanbygging av mindre naustgrupper kan
aksepterast, dersom dette harmonerer med terrengforhold og eksisterande bygningar.
Strandlina skal i stgrst mogleg grad takast vare pd bdde ndr det gjeld terreng og
vegetasjon. Plassering av naust md ikkje hindre fri ferdsel i strandsona. Situasjonskart
skal vise korleis fri passering vert sikra.

c) For kvar 400 m? utbygd naustareal skal det vere ei branngate pd 8 meter eller anna
godkjent brannskilje.

d) Naust skal ferast opp i tradisjonell byggestil, og stette dei estetiske krava i §29, 2.ledd i
pbl.

e) Nausta skal ha mgnetak mot sjgen, og ein takvinkel mellom 32° og 45°. Naust kan i
regel godkjennast med mgnehgqgd inntil 7,5 meter mdlt mellom mgne og terreng i
sjgfasade. Grunnflata skal ikkje overstige 60 m? BYA. Storleik og hgqgd kan i enkelte
tilfelle vurderast utifrd terrengtilpassing.

f)  Eit rektangulaert smdruta vindauge er tillate i kvar endegavi, elles tilpassa ein
arkitektonisk heilskap.

g) Dersom ein ynskjer installert sanitaere anlegg og/eller rom for varig fritidsopphald skal
det avklarast i requleringsplan for omrddet.»

«Fritidsbygg — rorbu (pbl § 11-9 nr 5)

Rorbu vert definert som naust der 1.etasjen er utform som eit tradisjonelt naust for oppbevaring
av bdt, fiskereiskap, bdtutstyr, o.a., og der andre etasjen er innreidd for overnatting og opphald.
Bygging av rorbuer f@reset utarbeiding av requleringsplan.

Ved byqgging av rorbuer legg ein vekt pd at det framleis skal vere tilgjenge for dlmenta langs fjgra.
Utbygging skal vere tett og skape heilskaplege hamnemiljp mest mogleg i trdd med lokal
byggeskikk og tradisjon. For rorbuer skal det leggjast til rette for avfallsigysingar i samsvar med
det til ei kvar tid gjeldande regelverk.»

2.1.3 Gjeldande og tilgrensande reguleringsplanar

Det ligg ikkje fore eksisterande reguleringsplanar innanfor det aktuelle planomradet og heller
ingen tilgrensande planar.

Pa s¢rsida av fylkesvegen er det reguleringsplanar som hovudsakleg legg til rette for
bustadbygging. Aust for gnr/bnr 86/1 (som ikkje er med i planomradet lenger) er det regulert
inn areal til bustad og industrifgremal. Det er etablert industri for fiskeforedling og
verftsindustri. Sja utsnitt av kart under:
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Utsnitt av gjeldande requleringsplanar, henta fra kommune si nettside. Naeraste requlering ligg
over vegen, og omfattar bustadfgremdl, parkering og leikeareal. Planomrddet vist med raud
sirkel.

2.2 Analysar som arbeidet er basert pa
2.2.1  Analysar som er gjort i samband med planarbeidet

Arbeidet er basert pa ein enkel analyse av staden gjort av Nordplan As. Analysen er innlemma i
denne planomtalen, og bygger pa befaring i omradet, fotoregistrering og vurdering av
moglegheiter i omradet.

Steyvurdering knytt til trafikkstpy fra fylkesvegen, utfert av Nordplan AS, datert 13.12.19,
revidert 154.05.20 etter merknader offentleg ettersyn.

Konklusjon: behov for stpyskjerming langs fylkesvegen for 3 fa tilfredsstillande stgyforhold.
Det er mogleg a fa til tilfredsstillande stgyforhold ved ein kombinasjon av stgyskjerm og
fasadetiltak. Leikeareal ligg i grgn sone.

Vedlegg til planforslaget.

Notat om skredfarevurdering, utfert av Nordplan AS, datert 07.06.18
Konklusjon: ikkje behov for naerare utgreiing, ikkje fare for skred i planomradet.
Vedlegg til planforslaget.

ROS-analyse, datert 26.06.19 og revidert 11.02.20.
Vedlegg til planforslaget.

Arkeologisk rapport datert 14.05.19, basert pa feltundersgking i perioden 23.10.-30.10.18
Konklusjon: det er ikkje funne kulturminne i omradet der det er gjennomfort sjakting eller
prevestikk. Omradet som ikkje er underspkt settast av til grent omrade utan tiltak. Vedlegg til
planforslaget.

Det er ikkje utarbeidd ein separat VAO-rammeplan i planarbeidet, men det er vurdert av
kommunen a vere mogleg a kople seg pa etablert pumpestasjon, tilgang til vatn er god og
overflatevatn har god avrenning.
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3 Planprosessen

3.1 Oppstartsmote og foresetnader for planarbeidet

Oppstartsmote
Det blei halde oppstartsmgte med Sula kommune den 26.03.18.

Planen sin tittel: Detaljregulering Fiskarstrand 87/8 og 86/1, PlanID: 2018000396.
Planen er i samsvar med kommuneplanens arealdel. | arbeidet ma ein legge til grunn
gjeldande kommunaltekniske normar.

Det ma i planarbeidet utarbeidast ei stgyvurdering i forhold til industri- og vegstgy, bade for
rorbuer og bustader. Det ma gjerast ei vurdering med tanke pa stormflo i forhold til planlagde
naust (evt. rorbuer).

Plantype
Detaljregulering etter plan- og bygningslova § 12-3.

Krav om planprogram og konsekvensutgreiing
Kommunen si vurdering er at planen ikkje fell inn under krav om konsekvensutgreiing. Ei
vurdering av kva verknader planen vil fa for omradet ma fglgje planen.

ROS-tema som ma naerare utgreiast
- Sty fra veg (og industri: planomradet grensar ikkje til industriomradet lenger pga
redusert planomrade)
- Stormflo/havnivastigning

Status for kommuneplan - vidare planlegging
Kommuneplanen sin arealdel legg til rette for utvikling av bustader og naust innanfor
planavgrensinga til detaljreguleringsplanen.

3.2 Vurdering etter Forskrift om konsekvensutredninger (KU forskrifta) -
planprogram

Vi har gjennomgatt Forskrift om konsekvensutgreiing for planer etter plan og bygningslova §§
6, 8 og 10 (i kraft 01.07.2017). Vi finn ikkje grunnlag for eit automatisk KU-krav. For denne
typen tiltak er det ikkje krav om planprogram.
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3.3 Medverknad

Varsel om oppstart for detalj- Varsel om oppstart:

reguleringsplan for bustad,

naust og rorbu pa Fiskerstrand

I medhald av plan- og bygningslova §12-8 blir
det med dette varsla oppstart av
detaljreguleringsplan for bustad, naust og
rorbu pa Fiskerstrand.

Nye utbyggingsomrade vil i hovudsak omfatte
eigedommane gnr/bnr 87/8 og 86/1.

Delar av planomradet er i dag utbygd til
bustader og naust. Omradet er i
kommuneplanens arealdel 2015-2025 avsett
til bustad, naust og industri.

Mordplan AS er plankonsulent pa vegne av
Randulf Fiskerstrand og Hallgeir Fiskerstrand.
Aktuelle innspel til planarbeidet skal sendast
til Nordplan AS v/Halvard V. Straume,
Notenesgt. 14, 6002 Alesund eller per e-post
hs@nordplan.no

Merknadsfristen er sett til 15.05.2018

Planen vart i medhald av plan- og
bygningslova § 12-8 kunngjort
oppstarta med annonse i Sulaposten
og e-post eller brev til grunneigarar,
naboar, lokale og regionale
heyringsinstansar. Frist for
merknader var sett til 15.05.2018.
Planarbeidet er ogsa annonsert pa
kommunen og Nordplan sine

heimesider (nordplan.no).

Det er kome inn 7 innspel/merknader
i annonseringsperioden, fra
direktoratet for mineralforvaltning,
NVE, Mgre og Romsdal
fylkeskommune, ARIM, Goldfish Br.
Remg v/ Johnny Remg, Fylkesmannen
i Mgre og Romsdal og SVV. Desse er
oppsummert og vurdert i eige
skjema, sja vedlegg til planforslaget.

Nordfjord Eidsgata 45

Forde Langsbruvegen 3
Gudbrandsdal Vigh Naringshage
Alesund

nordiolan

m arkitektur
W konstruksjon
o landskap

Apotekargata 94

Mordplan AS
. 57 88 55 00
www.nordplan.no

Kunngjeringsannonse laga av
Nordplan AS.

3.4 Konklusjon og samla vurdering avinnkomne innspel til varsla oppstart

Kort samanfatta har ein teke med fplgande innspel vidare i planarbeidet:

Det blir gjort ei vurdering av skredfare. Det er ikkje lenger relevant 3 sette av areal i plankartet
(teknisk infrastruktur) for ilandfgring av ein 24 kV kraftleidning. Dette pga at planomradet er
redusert. Arkeologisk undersgking er giennomfgrt og det er ikkje funne kulturminne i
planomradet. Eigna leikeareal vil bli sett av i plankartet. Ein skal vurdere felles
renovasjonslgysing for eigedomane. Omsyn til utviding av industriomrade er ikkje lenger
aktuell pga redusert planomrade (industriferemal ligg ikkje innanfor planomradet lenger).
Allmen tilgjenge i strandsona vil bli sikra. Det ma gjennomfgrast ei stpyvurdering. Merknad fra
SVV handla om ein felles tilkomstlgysing; pga halvering av planomradet ma tilkomst til
planomradet vere ein annan enn den som SVV opprinneleg la opp til. Det skal vere trygg
kryssing av fylkesveg. Krav til breidde vegfgremal (fylkesveg) er 7 m.


http://www.nordplan.no/
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3.5 Offentleg ettersyn

Ved fgrstegangs handsaming blei det av det faste utvalet for plansaker vedteken at
planforslaget skulle ut pa offentleg ettersyn, med krav om fjerne fgresegn om nedsett
fartsgrense. Offentleg ettersynsperiode var fra 05.03.20-20.04.20.

3.6 Konklusjon og samla vurdering av innkomne innspel til off. ettersyn

Det har i samband med ettersynsperioden kome inn 8 merknader, desse er oppsummert og
kommentert i eige vedlegg til planforslaget. Kort samanfatta har ein teke med fglgande
innspel vidare i planforslaget:

Det er supplert ytterlegare stoyberekning for etasje hogare opp enn 4 m. Stgvurderingsrapport
er revidert og det er lagt til fleire stoysonekart. | tillegg er reguleringsfgresegner revidert i
samsvar med stgyvurdering og det er presisert krav om tilfredsstillande stgyforhold for
brukslgyve til bustad. Stgysone er fjerna fra plankart etter tilrading fra fylkesmannen, mens
stpyskjerm framleis ligg inne pa kartet. Konklusjonen er at planomradet er eigna til
bustadbygging, med krav om stpyskjerm langs fylkesvegen, og steytiltak i fasade om
ngdvendig.

Det har vore dialog med SVV om krysslgysing og anna i samband med samferdsel. Plankartet
er endra til 3 omfatte busshaldeplass i sgr-austre hjgrne av plankartet, utvida etter
utbetringsstandard i samsvar med SVV si handbok N100. Krysslgysinga ved utkgyrsel til
fylkesvegen blir ikkje flytta vestover pga darleg sikt i sving. Rekkefplgjekrav til nedsett
fartsgrense pa fylkesvegen er teke ut av reguleringsforsegner. Det er sett krav til & utarbeide
Ipysing for trafikktryggingstiltak ved fylkesvegen for planomradet utbyggast.

Det blir teke omsyn til nabo i vest, med krav i reguleringsfgrsegner vedkomande plassering av
bustad og uteopphaldsareal for to nye bustader i BFS1.

Tilkomstvegar f_SKV3 ogf_SKV4 er forlenga slik at dei gar heilt i plangrense i vest og aust for
ei eventuell framtidig tilkopling til naboareal.

Det er sett krav til forsterking av lavspenningsnettet i reguleringsfgresegner, og sett krav til
ombruk av matjord.
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4 Planomradet - eksisterande situasjon

4.1 Bruk av planomradet

4.1.1 Staden sin karakter

Planomradet er eit eldre landbruksareal som i dag nyttast til bustadfgremal. Det er ikkje lengre
landbruksdrift innanfor planomradet. Nord i planomradet, mot sjg, ligg det naust.
Tilgrensande areal til planomradet er ogsa nytta til bustader.

Arealet har tidlegare vert nytta til landbruk, men er i seinare dr bygd ut med nye bustader tett inntil dei
gamle tuna.

Bustadene i omradet er skilt ut fra eit opprinneleg gardsbruk. Nye bustader er etablert rundt
det gamle gardstunet. Det er einebustader av varierande storleik innanfor planomradet. |
tilgrensande omrader er det etablert ein variasjon av bustader, men det er giennomgaande
lave bygningar og nye bustadomrade er relativt tett utnytta i forhald til dei gamle gardstuna
som er i omradet. Bildet under: Bustadhus i planomrddet.
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Aust for gnr/bnr 86/1 (som ikkje lenger er med i planomradet) ligg fiskeforedlingsindustri,
Brgdrene Remg AS. Fiskerstrand Verft ligg ogsa i naerleiken av planomradet.

bygningsmassen til fiskeforedlingsverksemda til Bréddrene Remg (kvitt bygg).

Tilkomst til omradet skjer i dag fra fylkesveg 657. Det ligg ein etablert gang- og sykkelveg langs
fylkesvegen. Pa sgrsida av fylkesvegen er det ny konsentrert smahusbebyggelse.

Planomradet har tilkomst frd fv. 657. Eldre landbruksareal ligg mellom fylkesvegen og dei eksisterande
bustadane innanfor planomrddet. Busetnaden pd sersida av fylkesvegen ligg relativt nzer fylkesvegen.

4.1.2 Uteareal og uteopphaldsareal

Det er i dag ikkje opparbeidd felles uteopphaldsareal eller areal til leik. Eksisterande uteomrade
er private uteareal knytt til den enkelte einebustad. Delar av omradet er fint opparbeidd,
nesten parkmessig (eksisterande bebuar i planomradet var landskapsgartnar i si tid).
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4.2 Kulturminne og kulturmiljo

Det er ikkje registrert kulturminne, kulturmiljg eller verneverdige bygg innanfor planomradet,
men det er gjort funn av kulturminne i tilgrensande omrader.

4.3 Landskap

Planomradet ligg i landskapsregion 20 — Kystbygdene pa Vestlandet i Norsk institutt for jord-
og skogkartlegging (NIJOS) sin kartlegging av landskapsregionar i Norge. Regionen strekker seg
frad Boknafjorden i sgr til Romsdalsfjorden i nord. Landskapet er kupert og er prega av gyar,
halveyar og skjergard. Kysten pa Sunnmere er szerleg prega av ruvande hattfjellgyar. Klimaet
er sterkt oseanisk med milde vintre. Naeringsrik grunn gir stader med frodig vegetasjon, men
det regionale preget er snaut og karrig.

Kysten har gamal busetting. Busettingsmensteret ber preg av at tilgang til sjg har vore viktig.
Landskapet i og rundt planomradet er vurdert til a vaere typisk for landskapsregionen slik den

er beskreve av NIJOS.

I siplve planomradet er landskapet dels flatt og dels skranande ned mot sjg.

Over: Bilde frd Google maps, sett frd fylkesvegen og nordover. Relativt flatt terreng. Tilkomst frd
vegen Hammaren (midt i bildet).
Under: Skrdnande ned mot sjg. Etablert traktorveg ned til naust vist pd bildet under.

$;. \ N
\ o Rl \ \
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Bildet over: Skranande ned mot sj. Etablert raktorveg ned til naust.

Bildet under: I fjgra, sett frd plangrensa og vestover.
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Forenkla terrenganalyse:

Dei grone linjene visar
kvar det er skranande
terreng/avgrensing av
skranande terreng.
Pilene visar
terrenghelling i retning
ned mot sjg. Serleg del
av planomradet bestar i
hovudsak av ei relativt
stor flate utan store
hggdeskilnader.

st
5

|
i
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&

4.3.1 Topografi

Eit mindre omrade i den nordvestre delen av planomradet er registrert som aktsemdsomrade
for sng- og steinskred i NVE sin database. Mogleg utlpysingsomrade er eit bratt parti med berg
som ligg over omradet som er sett av til naust.

Aktsemdskarta er basert pa terrengets helling og gir ikkje eit bilde av den reelle
faresituasjonen. Det er ikkje registrert eller observert hendingar med skred eller steinsprang i
omradet.

Utsnitt av
aktsemdsomrdde
for stein- og
sngskred. Kjelde:
www.gislink.no



http://www.gislink.no/
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4.3.2 Lokalklima

Landsdelen har eit fuktig klima med milde vintre. Vindmalingar fra malestasjonen pa Vigra
viser at kraftige vindar oftast kjem fra serleg og se¢rvestleg retning. Planomradet vert ikkje
vurdert til 3 ligge spesielt utsett til med tanke pa dominerande vindretning.

Vindrose, frekvensfordeling av vind

Vindretning deles i seltorer pa 30° 60990 VIGRA

Frelovensfordeling av vindhastighet i prosent %

Vindhastighet ( m/s ) 245% N
m =30

22.7-30
15.2-22.6
7.8-15.1
0.3-7.6

oo@om

2B5

stille (%) v

O Ar:1961 - 1990
b Jjan, fely, mar, apr, mai, jun, jul, aug, s ep, okt, nov, des S5
Muteorologlek Tidspunkt: 7,13, 19 (NMT)

nstitutt

Vindrose som viser dominerande vindretningar. Kjelde: Meteorologisk institutt

4.4 Friluftsareal, rekreasjonsverdi og bruk

Det er ikkje registrert viktige friluftsareal innanfor eller i nzerleiken av planomradet. Det er
heller ikkje lagt til rette for rekreasjon eller bruk av omradet til slike feremal. Etablert naust i
fijgra er/har vore i bruk, og her er ei flate i terrenget naert naustet. Dei som har vakse opp i
omradet fortel om hyggelege barndomsminne fra fjgra med leik og fiske og batturar. Omradet
i dag framstar ikkje som flittig i bruk til rekreasjon.

4.5 Naturverdiar, viltinteresser, gkologiske funksjonar

Det er ikkje registrert viktige naturtypar innanfor planomradet, eller spesielle verdiar i hpve
biologisk mangfald. Det er gjennomfgrt enkel synfaring i omradet, og ein har sjekka
planomradet i forhald til eksisterande databasar for naturverdiar.

Kunnskapsgrunnlaget vert med dette vurdert til a vere tilstrekkeleg, i samsvar med
Naturmangfaldlova §8.

Forholdet til Naturmangfaldlova er drgfta vidare i kapittel 5 - ROS-analyse.

4.6 Jordressursar

Jordbruksinteressar

Planomradet inneheld eit eldre gardsbruk. Gardsbruket er ikkje lengre i drift. |
kommuneplanen sin arealdel har ein sett av omradet til bustad og naust.
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4.7 Teknisk og sosial infrastruktur

4.7.1  Trafikkforhold

Planomrédet grenser til og har tilkomst frd fv. 657. Fylkesvegen har ein ADT p& om lag 6800, 7
% av denne trafikken er tunge kgyretgy. Det er etablert gang- og sykkelveg forbi planomradet.
Skiltet hastigheit er 60 km/t. Aust for planomradet er den skilta hastigheita 50 km/t og det er
etablert opphggde gangfelt ved Fiskarstrand skule.

Det er mange kryss langs fylkesvegen og vegen er ulykkesbelasta. Dei siste 10 ara er det ogsa
registrert ulykker i naerleiken av planomradet. Det er i dag ein tilkomst til planomradet. Denne
ligg pa ei rett strekning og er oversiktleg, men er smal. Det er ikkje registrert ulykker ved
dagens tilkomst til planomradet.

Skule ligg sgr for planomradet og har tilkomst via eksisterande gang- og sykkelveg. Planar om &
endre skulestrukturen vil medfegre at elevane far ein ny skuleveg.

Det er i dag busshaldeplass i begge retningar like ved planomradet. Haldeplassane er ikkje
utforma i samsvar med gjeldande standard.

4.7.2 Vatn- avlgp - overvatn

Det ligg ein kommunal pumpestasjon i byte til 86/1 mot Remg (industri). Dette ligg utanfor
planomradet. Fra pumpestasjonen har det gatt ein veg opp til hovedvegen. Vegen er i darleg
forfatning og er i stor grad gjengrodd, sja pa bildet under.

e

Vegen ned til pumpe-
stasjonen gjekk langs
trerekka pa bildet.
Manglande vedlike-
hald har gjort at vegen
har grodd igjen.

Dette ligg utanfor
planomradet.

Planomradet har i
folgje Sula kommune
god avrenning for
overvatn, samt god
tilgang pa vatn.

-

Kartutsnitt til venstre:
Leidningsnett for vatn og
avilgp gjennom
planomrddet.

Kjelde: Sula kommune.
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4.7.3 Renovasjon

ARIM handterer lovpalagte oppgaver innan hushaldsrenovasjon og slam i Sula kommune. Det
er lagt til rette for kjeldesortering i omradet, og i dag har den enkelte husstand eigne private
Ipysingar for sortering i avfallsdunkar. Det pagar for tida stor debatt om vegane i kommunen
har tilstrekkeleg standard for at bossbilen skal kunne hente avfall pa ein trygg og forsvarleg
mate. Dagens veg inn i planomrédet - Hammaren - er i dag nytta av ARIM for henting av
avfall.

4.7.4 Hogspentlinjer, leidningar i grunnen og trafostasjonar

Det er ingen hggspentlinjer over planomradet, men det er ilandfgring av 24 kV kraftleidning
aust for planomradet (aust for 86/1, dvs ikkje i planomradet).

4.7.5 Offentlege servicetilbod
Skuletilbod

Det er i dag ein barneskule pa Fiskerstrand. Skulen vart bygd i 1964 og ombygd i 1997, og er
godkjent for 150 elevar etter gamle fgringar. Skulen ligg pa nordsida av fylkesvegen og det vil
ikkje veere naudsynt 3 krysse fylkesvegen for & komme seg fra planomradet til Fiskerstrand
skule

Skulen har nadd si kapasitetsgrense og det er fleire bustadomrade under planlegging i
naerleiken som vil auke belastninga pa skulen. Det fgreligg planar om a bygge ein ny skule, og
det er avsett areal til dette i kommuneplanens arealdel. Ein ny skule vil medfgre lengre
reiseveg for elevane.

Sja pkt om elevtalsprognose i kap. 7.8.7.

4.8 Barn og unge sine interesser

Det er ikkje etablert felles leikeplass innanfor planomradet i dag. Det er store einebustader i
omradet med store hagar og mykje grene omrade a leike pa. Sula kommune har gjennomfort
ei barnetrakkregistrering i samband med utarbeiding av kommuneplanens arealdel. Det er
ikkje registrert areal eller stiar knytt til planomradet som tilseier at omradet er nytta av barn
og unge.

4.9 Ureining

4.9.1 Stoy
Planomradet ligg langs fylkesvegen og ligg dels innanfor raud og gul stpysone fra vegtrafikk
utan stpyskjerm. Planomradet grensar ikkje til industriomrade.

Kartet pa neste side viser stpysone - utan tiltak - med dagens situasjon. Stpysonekartet er
utarbeidd av Nordplan AS.
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Grunnlag:
ADT 2008 IS -kart] 6750

ADT 2038 (2,37 drllg vekst): 10.637
ADT-Tung: 1%

Dognterdeling: 15/15/10 [D/E/M)
Fartsgrense: 60 km/F

7/ ¥ ~ N S
85 o f . AN

Bilde over: Stgysonekart laga av Nordplan AS. Dagens situasjon UTAN stgytiltak.

lcs0-
92.0-65.0
-955.0
Lden—niva for]
Beregning
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5 Risiko og sarbarheit
Risiko- og sarbarheitsanalyse for planomradet er lagt ved som eige dokument.

Etter giennomgang av ROS-sjekklista i punkt 1.2 i vedlagt analyse, er det konkludert med
felgande moglege hendingar innanfor planomradet:

5.1 Oppsummering konkrete tiltak iht. ROS-analyse

Risiko- og sarbarheitsanalyse for planomradet er utarbeidd, og dette er lagt ved i eige
dokument, sja vedlegg, datert 26.06.19 revidert 11.02.20. | dette vedlegget kjem ogsa
kriteriene og metodikken for ROS-analysen godt fram.

Konklusjonen fra ROS-analysen er at planomradet er godt eigna for bygging av naust og
bustader, med etablering av leikeplassar.

Dei ulike tema som er vurdert i ROS-analysen ligg alle innanfor «ikkje-signifikant risiko» (grenn
farge) eller «akseptabel risiko» (gul farge). Ingen av temaene ligg i «uakseptabel risiko» (rgd
farge).

= Det md etablerast ein stgyskjerm mot fylkesvegen.

= Det md stillast rekkefglgjekrav knytt til trafikktryggingstiltak (t.d. fotgjengarkryssing
ved hovudtilkomsten til planomrddet) for starre utbygging kan skje.

= Det md stillast rekkefplgjekrav om utbetring av krysslgysing Hammaren x fylkesveg.

= Det kan ikkje gjennomfgrast byggetiltak i friomrdde GF1, dd arkeologisk
undersgking ikkje er utfprt i dette omrddet.

*  VAO-vurdering/teknisk plan ma vere utarbeidd for planomrddet i sin heilheit for
byggesgknad.
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6 Skildring av planforslaget
Malsetting:
R leggje til rette for eit godt bu- og leikemiljp, og samstundes bygge naust i fjpra.

6.1 Planlagt arealbruk

6.1.1  Reguleringsferemal

Arealet er fordelt pa dei ulike reguleringsfgremala slik tabellen visar. Totalt ca. 30 daa.

A realtabell
§12.5. Nr. 1 - Bygningar og anlegg Areal (daa)

1111 - Busader-fridiggjande-smahus (5) 8.5

1112 - Bustder-konsantrert-smahus (3) 44

1550 - Renowagonsanlegg 0.1

1588 - Uhus/nausthadehus 3T

16810 - Leikeplass (3) 10

Sum areal denne kategorni: 177
§12-5. Nr. 2 - Sanmferdselsanlegg og teknisk infrastruktur #Areal (daa)

2011 -Kayreweg (7) 2.5

2015 - Gang-isykkeleg (3) 0.8

20113 - Annan weggrunn — eknisk anlegg (34) 13

2073 - KolleMivhaldepass 0

2082 - Parkerngsplassar (3) 18

Sum areal denne kategori: 8.1
§12-5. Nr. 3 — Grentstrukiur Areal (daa)

3030 - Turdrag (2) 0.2

3040 - Friorrade (2) 2.5

Sum areal denne kategorni: 28
B Hﬁ:ﬁ:ﬁ;ﬂgﬁa?ﬁ;ﬂmm’ med Areal (daa)

3710 - Frilufisormrade i 5o og wvassdrag 3.4

Sum areal denne kategori: 3.4

Totalt alle kategorier: 29,7
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6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsfgremal

6.2.1  Bustader frittliggande smahus BFS

Det er 6 nye einebustadtomtar i planomradet i BFS1, BFS2 og BFS5. | tillegg er eksisterande
bustader lagt i byggeomrada BFS3 og BFS4.

6.2.2 Bustader konsentrert smahus BKS

Ser i planomradet ligg dei konsentrerte bustadene i BKS1 og BKS2.

I BKS3 kan det vere aktuelt d etablere bustader for personar med omsorgsbehov/
funksjonshemming el.l, anten som kjeda einebustader, fleirmannshus/bukollektiv, rekkjehus
eller frittliggande bustader. Sjglv om intensjonen er at dette byggeomradet skal dekke eit
behov for spesialtilpassa bustader/omsorgsbehov, skal det likevel regulerast som
bustadfgremal.

6.2.3 Renovasjonsanlegg f_BRE

Dette er eit omrade for felles renovasjonslgysing for heile bustadfeltet Gjeithammeren, for
bade etablerte og nye bustader. Det planleggast felles avfallsdunk/- containarar pa terreng, da
talet pa bueiningar ikkje er stort nok til at det blir gkonomisk forsvarleg med nedgravde
lpysingar. ARIM har Igysing for bakkecontainarar som kan plasserast med 5 stk
samanhengande containarar etter kvarandre, det er stort nok areal i f_BRE til ei slik Ipysing.
Eller ein kan dele opp slik at dei ligg med noko avstand om det er betre. Lpysinga skal
godkjennast av ARIM fgr omradet skal opparbeidast. Containar/dunkar ma ikkje kome i
konflikt med frisikt i krysset.

5 g
Bakkekonteinarar '- -

= Godt eigna for store, tettbygde felt.
= Aktuelle for enkelte omrade med meir enn tjuefem brukarar.

Bilde pd bakkecontainere henta frd ARIM sitt hefte «Sortering av avfall i burettslag, sameige og
tettbygde omrdde.

6.2.4 Naust BUN

Det kan byggast naust i dette byggeomradet. To og to naust kan byggast saman, eller det kan
vere frittliggande naust. Inntil maks. antal 17 naust. Naust kan byggast med saniteeranlegg,
men Igysing ma godkjennast av kommunen for byggjelgyve kan gis. Utnytting er 30 % BYA.
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6.2.5 Leikeplass f_BLK

Det er lagt inn 3 naerleikeplassar i plankartet, slik at alle bueiningar har min. 50 m avstand til
naeraste leikeplass. Krav om kvartalsleikeplass slar ikkje inn pga at det ikkje er sa mange
bueiningar. Planomradet og naermiljpet far eit lpft ved at det byggast naerleikeplassar. Ein
forutsett at det skal vere ulike aktivitetar og ulik opparbeiding av omrada. Nzerleikeplassane
skal vere lagt til rette for smabarnsleik.

6.2.6 Koyrevegf SKV

Vegane i planomradet skal vere felles, ikkje offentlege. Dei er likevel av ein slik standard og
breidde at det er god tilkomst til bustadene. f _SKV2 er den etablerte tilkomstvegen Hammaren
som vert utvida til 7 m reguleringsbreidde. Den er utforma slik at renovasjonsbil har
moglegheit til 8 hente avfall ved sentralt avfallsfelt midt i planomradet (f_BRE), og vegen er
dimensjonert iht. ARIM sine krav til veg og snuplass.

Vegane f_SKV3 ogf SKV4 er nye vegar som gar parallelt med fylkesvegen og gir tilkomst til
den konsentrerte bebyggelsen og fellesparkering.

Sja elles §7.8.2 for naerare utgreiing om vegstandard og talet bueiningar.

6.2.7 Gang- og sykkelveg f_SGS
0_SGS1ogo SGS2 er etablert gang-/sykkelveg langs fylkesvegen.

f_SGS3 gar i same trasé som traktorvegen ned til fjgra. Denne er tenkt a vere for tilkomst til
strandsona og nausta. Den kan vere kgyrbar til og fra naust, men er ikkje meint a vere ein
koyreveg elles. Gangvegen folgjer dagens trasé i terrenget og tilfredsstille ikkje krav til stigning
eller universell utforming, men den er heller ikkje ein offentleg g/s-veg.

6.2.8 Annan veggrunn - teknisk anlegg

Arealet skal nyttast til grgfter, skjeringar/fyllingar i samband med bygging/oppgradering av
vegar.

6.2.9 Parkeringsplassar f_SPP

| samsvar med kommuneplanen sin arealdel er det sett av 2 parkeringsplassar per bueining.
Parkeringsplassane skal for einebustadene og for BKS3 vere pa eigen grunn. For konsentrerte
omrade BKS1 og BKS2 kan parkering lgysast dels pa eigen tomt og ogsa innanfor felles
parkeringsplassar f_SPP1 og f SPP2.

Parkering i f_SPP3 er felles parkeringsplass for dei som skal ned til nausta i strandsona.

6.2.10 Turdragf GTD

Det er ikkje etablerte turvegar gjennom omradet anna enn traktorvegen ned til fjgra. |
planomradet legg ein na til rette for grene korridorar fra leikeplass f_BLK1 til leikeplass f_BLK2
(viaf_GTDa). I tillegg leggast det inn ein liten gren korridor (f_GTD2) ved enden av felles
parkering for nausta, slik at ein kan ga vidare til fjgra og nausta anten via etablert traktorveg
(f_SGS3) eller via friomrade f_GF1.
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6.2.11 Friomrade GF1 og f_GF2

Friomrada er lagt inn for a sikre eit grent drag i planomradet i samsvar med kommuneplanen.
GF1 er ikkje felles (eigarform), og omfattar hage og tunomradet pa gardsbruket som gnskast
bevart. Det er ikkje utfgrt arkeologisk undersgking av dette omradet. Det er ikkje tillate med
tiltak i friomrada. Unntak for mogleg gangsamband i GF1 ned til f_SGS3, der det i det brattaste
terrenget ned mot fjgra i GF1 kan vere ngdvendig med tiltak i form av terrengtrapp, mur,
gjerde t. d.

f _GF2 er felles friomrade.

6.2.12 Friluftsomrade i sjp og vassdrag VFV

Det tillatast ikkje tiltak i friluftsomrade i sjg. Unntak er mindre og skansame tiltak for 3 lette
bruken av nausta, t.d. enkle stpar/vorrer mm. Byggegrense mot sjg gar i formalsgrense mellom
BUN og VFV.

6.2.13 Omsynssone frisikt H140

Frisiktsone i krysset ut i fylkesvegen, og i hgve g/s-vegen, er lagt inn i plankartet. Ogsa frisikt i
internkrysset ved renovasjonsomradet f_BRE.

6.2.14 Omsynssone havnivastigning/stormflo H320

Det er lagt inn omsynssone for havnivastigning/stormflo i plankartet og krav i feresegnene om
minimumsheggde for byggesikker hpgde (veg/tilkomst og o.k. gulv i bygg) naer sjp pa kote + 3.0
m. Det er rekna ut iht. DSB sin rettleiar «Havnivastigning og stormflo av 2016» at tal for
stormflo og havnivastigning for 200 ars flaum er fglgjande: 188 cm + 75 cm - 5 cm
middelvass-stand NN2000 = 258 cm. Dette er runda av opp til kote + 2,6 m. Kommunen ber om
at byggesikker hpgde skal vere minst kote + 3.0 m, sa vi aukar hggda opp til kote + 3.0 pa
omsynssona.

6.2.15 Linjesymbol i plankartet

I tillegg til linjesymbol for feremalsgrense, byggegrense, parkeringsfelt mm er det lagt inn ei
linje for regulert stpyskjerm i plankartet. Stgyskjerm ma oppferast for a gi areala bak
tilfredsstillande stpyforhold. Prosjektering av stpyskjerm ma gjerast i samband med
byggprosjektering pa byggesaksniva.

6.2.16 Kollektivhaldeplass

Den etablerte busshaldeplassen er pa plankartet utvida i samsvar med utbetringstandard i
heve SVV si handbok N100 .
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6.3 Plassering og utforming av tiltak

6.3.1  Plankart datert 14.05.20, revidert etter offentleg ettersyn

Plankart utarbeidd av Nordplan AS, 14.05.20.

6.3.2 Byggehogde

For bustadhus i BFS-omrada er det tillate med maks. 7 m gesimhggde og 9 m menehggde i
hgve gjennomsnittleg terrengniva. For flate tak kan det tillatast gesimshggde pa maks. 7,5 m.

For bustadhus i BKS-omrada er det tillate med maks. 8 m gesimshggde og 9 m mgnehggde i
hgve gjennomsnittleg terrengniva. For flate tak kan det tillatast gesimshggde pa maks. 9 m.

For naust i BUN-omradet er det tillate med mgnehggde inntil 7,5 m malt fra megne til terreng
ved sjgfasade. Takvinkel pa naust ma vere mellom 32-45 grader.
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6.3.3 Grad av utnytting BYA %

Tomteutnyttinga vert utrekna etter «Rettleiar for grad av utnytting»
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/grad-av-utnytting/id749790/ Den er vist med
prosent bebygd areal, %-BYA, og er vist pa plankartet.

For bustad i BFS er det 30 % BYA.
For bustad i BKS er det 40 % BYA.

For naust i BUN er det 30 % BYA. Det kan maks. byggast 60 m2 grunnflate (fotavtrykk) pr
naust. For naust i naustrekke maks. 120 m2 grunnflate for nausta samla.

6.3.4 Prinsipplgysingar
Vegen Hammaren f_SKV2 blir oppgradert til a vere i samsvar med SVV handbok for a
tilfredsstille krav til kryss ved fylkesveg. Vegen far standard i samsvar med ARIMs krav for

mangvrering av renovasjonsbil. Det settast av eit areal til felles renovasjon for alle bustadene i
planomradet.

Naust ma byggast pa minst kote + 2.4, men helst pa kote + 3.0 m for a ga klar av
havnivastigning og stormflo. Naust ma byggast for a tole ekstremver.

Etablert traktorveg blir oppgradert, f_SKV6. Og fra f_SKV7 gar den over til & bli en kgyrbar
gangveg, f_SGS3, ned til strandsona og naustomradet. Da dette er utbetring av eksisterande
trasé, er det ikkje tatt stilling til/endra stigningsforhold her.

Det er lite trafikk i planomradet, da det ikkje er gjennomkgyring her, og det er eit avgrensa
antal bustader. Det er lagt opp til nokre grone korridorar som snarvegar for barn og
unge/gaande mellom leikeplassane. Gangsamband mellom nye bustader i BFS5 og leikearealet
f_BLK3 kan skje via snarveg gjennom GF1.

6.3.5 Tal bustader, fordeling av bueiningar

Plannemning Utn. grad Tal einingar Parkeringskrav
BFS 1-2 og BFS5 30 % BYA 6 nye bueiningar 2 per bueining
BFS3 30 % BYA 2 etablerte bueiningar | 2 per bueining
BFS4 30 % BYA 1 etablert bueining 2 per bueining
BKS1-2 40 % BYA Ca 10 nye bueiningar | 2 per bueining
BKS3 40 % BYA Ca 4 nye bueiningar 2 per bueining
Sum Inntil 20 nye
bueiningar
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6.3.6 Uteareal

§ 8-1. Uteareal

Uteareal skal ha tilstrekkelig egnethet og utforming etter sin funksjon. Med uteareal menes opparbeidet
atkomst, parkeringsareal, uteoppholdsareal i tilknytning til byggverk og uteoppholdsareal for allmennheten.

6.3.7 Krav om utomhusplan og rekkefolgjeforesegner

Det stillast krav om utomhusplan/situasjonsplan i rekkefglgjefgresegner.

6.3.8 Konkret om energikrav/-bruk og materialkrav/-bruk i planen

Ein set fore at det nyttast miljpvenlege og berekraftige materialar og tekniske lgysingar i
bustadene og nausta, og at desse tilfredsstiller dagens krav og toler ekstremver.

6.4 Estetisk kvalitet

Bustader, fellesareal og leikeplassar skal opparbeidast med vekt pa estetisk kvalitet. Det stillast
ikkje krav til at bustadbygga skal ha einsarta uttrykk, men det stillast krav til at bebyggelsen
skal harmonere i proporsjon, volum og uttrykk med omgjevnaden. At noko harmonerar med
nabobebygg kan og innebere at det er avvik i form, uttrykk og materialbruk, det betyr ikkje at
det skal vere kopi av etablerte bustader. Bebyggelsen skal gjenspeile arkitektur for si tid.

6.5 Universell utforming i planforslaget

| den grad det er mogleg skal det vere trinnfri tilkomst til kvar bustad, men ikkje krav om
bueininga ligg i 2. etasje. Pa kvar av leikeplassene ma det vere opparbeidd gangtilkomst som
tilfredsstiller krava til stigning (maks. 1:15), og det ma vere eit areal som er tilrettelagt for
rullestolbrukere i kvar av leikeplassane. Det gjeld og for felles parkeringslgysingar.

Det ma takast omsyn til allergikarar ved val av plantar pa fellesareal/leikeareala, og
materialoverganger skal vere utfert med kontrastar slik at dei blir betre synlege for svaksynte.

Det skal seinest ved spknad om rammelgyve ligge fgre ei utgreiing om universell utforming for
tiltak i BKS1-BKS3.

6.5.1  Teknisk og sosial infrastruktur

Hovudtilkomst inn i planomradet er dimensjonert slik at den kan nyttast av renovasjonsetaten,
samt gi snumoglegheit for personbilar og utrykningskeyretpy/flyttebilar. Teknisk plan for
omradet ma utarbeidast fgr byggetiltak tar til. Ein forutsetter tilkopling til kommunal VA-nett
ved bygging av nye bustader. Kapasitet for slgkkevatn skal vere tilstrekkeleg, jfr. kommunen.
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6.6 Faresoner

Det er ingen oppskyllingshggde a ta omsyn til ved flodbglgje som fglgje av utrasing fra
Rkneset. Men det er lagt inn omsynssone havnivastigning/stormflo i plankartet, og lagt inn
krav i reguleringsfersegner om byggesikker hpgde. Sja og pkt. 6.2.14 om dette.

6.7 Omsynssoner

Frisiktsoner er lagt inn i plankartet. Det meste av planomradet (for bygging av bustader) ligg
som gult i steysonekart i stpyvurderinga. Fgr byggelpyve kan gis, ma det dokumenterast at
stgyforholda er tilfredsstillande, og eventuelle tiltak som blir giennomfert.

6.8 Rekkefolgjeforesegner

Krav til situasjonsplan/utomhusplan for kvar bustadtomt.

Krav til opparbeiding av infrastruktur og leikeplassar.

Krav til vurdering av skulekapasitet.

Krav ved etappevis utbygging.

Krav til detaljprosjektering av tekniske anlegg og legging av kablar/leidningar i grunnen.
Krav til opparbeiding av leikeplassar og parkeringsplassar for brukslgyve kan gis.
Krav til stpyskjerm og evt. anna stoytiltak.

Krav til utbetring av krysslpysing Hammeren x fylkesveg.

Krav til friomrade utan tiltak, pga omradet ikkje er registrert m.t.p arkeologi.

Krav til VAO-vurdering og teknisk plan for byggespknad og utbygging av omradet.
Krav m.o.t. trafikktryggingstiltak ved fylkesveg.

Havnivastigning/stormflo vedrgrande byggesikker hggde.
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7 Verknader av planforslaget

7.1 Konsekvens overordna og overlappande planar

Planforslaget er i samsvar med kommuneplanens arealdel, her er ingen konflikt.

7.2 Konsekvens bumiljg/bukvalitet og stadutvikling

Faren ved utbygging av nye bustadomrade er ofte at grene lunger byggast ned, viktige
landskapstrekk gar tapt og det blir ein sterk auke i trafikkbelastninga. For Gjeithammeren-
omradet opnar planforslaget for fortetting innan for eit allereie etablert bumiljg.
Landskapstrekka blir i hovudsak oppretthalde ved &8 minimere terrenginngrep, bustadene ligg
fint i terrenget, vegane fplgjer etablerte traséar/terrenget i omradet. Innkgyring til
planomradet blir som det er i dag, med ngdvendige utbetringar av kryss/veg for a tilfredsstille
krava.

Det er klart at det blir fleire bueiningar i omradet og at grgne areal (tidl. dyrka mark) blir
nedbygd. Det blir og meir trafikk, men trafikken til dei konsentrerte bustadene vil ikkje bli dratt
langt inn i planomradet, da det er parkering parallelt med fylkesvegen og det ikkje er
gjennomkgyring i omradet. Dei konsentrerte bueiningane i sgr vil skjerme dei
bakenforliggande bustadene. For dei nye og etablerte einebustadene vil difor ikkje
trafikkauken oppfattast som vesentleg.

Med innfgring av snarvegar og nye leikeplassar, samt utbetring av dei etablerte vegane i
planomradet, meiner vi at bukvaliteten i omradet framleis vil vere stor, sjglv om det blir
fortetta i eit etablert omrade.

Nokre bustader vil fa sjputsikt, og sjglv om naust kan byggast i strandsona, er det ein
hpgdeskilnad mellom bustader og naustomrade, slik at naust ikkje forringer sjputsikt for dei
som har det.

Det vil vere eit intimt bumiljg utan gjennomkeyringstrafikk og tilgang til sjg/naust. Dei tre
leikeareala vil fa ulike kvalitetar, og det leggast inn nokre snarvegar i planomradet.
Planforslaget legg opp til ei utvikling i trad med bustadutviklinga i naermiljget. Over
fylkesvegen er det bygd nye bustader relativt tett, sa omradet er allereie under transformasjon
fra spredte bustader rundt gamle gardstun, til eit tettare bumiljg med bade einebustader og
konsentrerte smahus.

7.3 Konsekvens landskap

Det er klart at med utbygging til bustadomrade, sa vil kulturlandskapet etter kvart forsvinne.
Men dette arealet er sett av til bustadfgremal i kommuneplanen, sa dette er planlagd slik.

Sja pa snitta under. Som nemnd er det i hovudsak ikkje lagt opp til store terrenginngrep i
planforslaget, der tiltak fglgjer i stor grad eksisterande terreng. | skraninga ned mot sjpen
planleggast ny tilkomstveg til to nye einebustader, det er i dette omradet det vil vere noko
terrenginngrep, men dette er skjerma fra hovuddelen av planomradet da det ligg lagare ned
mot sjgen. Og vil ikkje ha vesentleg verknad pa etablerte bustader i omradet eller
fjernverknaden.
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Eksist. Fylkes- Byggeomrade Eksist. Framtidig Sjo
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Over: Lengdesnitt gjennom vestre del av planomrddet.

Snitta er henta fra kommunen sine kartsider. Snitt over er i tilnaerma nord-sgr retning i vestre
del av planomradet, sja plan under til venstre. Snittet under er tatt i austre del av planomradet,
sja plan til hegre.

Eksist. Fylkes-  Byggeomrade Eksist. Framtidig Sjo
bustad veg i planomradet bustad naust
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Over: Lengdesnitt gjennom austre del av planomrddet.

7.4 Konsekvens kulturminne og -miljg, evt. verneverdi

Ingen konsekvensar.
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7.5 Konsekvens friluftsareal, rekreasjonsverdi og rekreasjonsbruk

Ingen konsekvensar, anna enn at strandsona blir lettare tilgjengeleg og vil bli meir brukt med
oppfering av naust her. Naust skal plasserast slik at det vil vere fri ferdsel i strandsona for
almeinta (foran eller bak naust).

Strandsona er ikkje eigna som badeplass.

7.6 Konsekvens naturverdiar, viltinteresser, gkologiske funksjonar osv.

Ingen konsekvensar.

7.7 Konsekvens jordressursar/landbruk/skogbruk

Konsekvensane her er at tidlegare dyrka mark blir tatt i bruk til bustadfgremal, men det er i
trdd med overordna fgringar for dette omradet.

7.8 Konsekvens teknisk og sosial infrastruktur

7.8.1  Konsekvens trafikkforhold

Det er eit nasjonalt mal (RPR-samordna areal- og transportplanlegging) 4 samordne
planlegging av utbyggingsmensteret og transportsystemet, slik at det blir lagt til rette for ein
mest mulig effektiv, trygg og miljgvenleg transport, og slik at transportbehovet blir avgrensa.
Det er lagt vekt pa korte avstandar i heve daglege gjeremal, og a gjere seg nytte av moglegheit
til auka konsentrasjon av utbygging i byggesonane i by- og tettstadsomrade. Sett fra dette
perspektivet er det gunstig a bygge ut Gjeithammeren-omradet til fleire bustader, da det er
korte avstandar til viktige servicetilbod (daglegvare, skule, kollektivtransport, sentrum mm).

7.8.2  Konsekvens vegutforming

Innanfor planomradet blir vegane i stor grad fert vidare i ein utbetra versjon, og ingen
gjennomkgyring i omradet. Alle vegane er/blir felles vegar, ikkje offentlege.

» f SKV2: Hammaren, tilkomstvegen inn i planomradet blir utvida til vegbreidde 7 m
inkl. sideareal, sjplve kgyrebana blir 5 m.

»  kryssf SKV2 x o_SKV1 (fylkesveg): Krysslpysing med fylkesvegen blir og utbetra til
vere i samsvar med SVV si handbok.

= f SKV3 ogf SKV4:nye vegarinn til dei konsentrerte bustadtomtene, far
reguleringsbreidde 7 m inkl. sideareal. 5 m kgyrebanebreidde. Snumoglegheit inne pa
bustadtomter eller inne pa parkeringsareal pa sgrsida (f_SPP1 ogf SPP2). Om lag 6
nye bueiningar til f_SKV3 og 4 nye bueingar til f_SKV4.

» f SKV5:etablert veg blir breidare enn i dag, og far reguleringsbreidde 5 m inkl.
sideareal, der kpyrebana er 3 m. tilkomst til 4 bueiningar.


http://www.lovdata.no/for/sf/md/td-19950920-4146-002.html
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= f _SKV6: erein vidarefgring av etablert traktorveg, ein utviding av denne til ein viss
grad, men pga tett pa eksisterande bustad er vegen gjort sa smal som mogleg, 3 m
vegbane. Tilkomst til 3 bueiningar.
= f SKV7:tilkomst til 2 nye bueiningar, med regulert vegbreidde 5 m, der vegbana er 3
m.
Det stillast krav om opparbeiding av vegane fgr byggelgyve kan gis.

7.8.3 Konsekvens vatn - avlgp - overvatn

Antal nye abonnentar i planomradet vil vere ca 20 nar alt er utbygd. Leysingar ma utgreiast
naerare nar tekniske planar skal lagast for utbygging, men tilbakemelding fra kommunen er at
det er god kapasitet pa leidningsnettet og det er nok slpkkevasskapasitet. Pa reguleringsniva er
det ingenting som tyder pa at planforslaget ikkje kan gjennomfgrast m.o.t vatn, avigp og

overvatn.
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Kartutsnitt over: Utsnitt av leidningsnett for vatn og avlgp gjennom planomradé{.

Kjelde: Sulg/lkommune.

Det ligg leidningar plassert ca parallelt med fylkesvegen, dvs. ca der ny veg inn til dei
konsentrerte bustadtomtene vil kome, samt litt innpa bustadomradet i aust.

I tillegg gar leidning tvers gjennom bustadomradet i nord-s¢r retning. Ved prosjektering av
teknisk plan for omradet vil ein lpyse plassering av leidningsnett til felles beste i samrad med
kommunen.

7.8.4 Konsekvens renovasjon

Det vil bli ein sentralt plassert felleslgysing for avfall. Dette inneber at kvar enkelt husstand ma
levere avfall her (f_BRE). Det blir ingen avfallshenting hos kvar enkelt husstand lenger.
Tilkomstveg f_SKV2 vil vere i trdd med ARIMs krav til vegstandard, med
snumoglegheit/mangvreringsareal for renovasjonsbil som vist pa plankartet.
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7.8.5 Konsekvens offentlege servicetilbod

Utbygging av Gjeithammeren vil i tillegg til auka belastning pa tekniske tenester, og fore til
auka elevtal pa skulane og i barnehage, stgrre andel reisande med kollektivtrafikk og hegare
antal som handlar pa naerbutikken. Det er samanhengande g/s-veg langs fylkesvegen, og
busshaldeplass pa bade sider av fylkesvegen like ved planomradet. Busshaldeplassen naerast
planomradet (nord for fylkesvegen) blir utvida i hgve utbetringstandard i samsvar med SVV si
handbok N100.

7.8.6 Konsekvens sosial infrastruktur

Det er vanskeleg a seie noko om framdrifta av utbygginga i planomradet, anna enn at det
haster a bygge ut BKS3 av omsyn til funksjonshemma personar som det skal byggast for her.

Blir alt bygd ut omtrent samstundes vil det kunne ha verknad pa skulekapasiteten. Med omsyn
til elevtalsprognoser (jfr. Norconsult sin rapport for Sula kommune fra 2017) sa kan det sja ut
til at det totalt sett kan bli mellom 140-330 nye bueiningar i neeromradet i tida fram mot 2032
(tala er basert pa moglege tilgjengelege tomter, vedtekne reguleringsplanar og
kommuneplanen).

For elevar som soknar til Fiskarstrand er det i tida fra 2017 og fram til 2031 forventa
elevtalsauke pa ca 19 elevar i barneskule. Det vil bli ein auke i fgrskulebarn med ca 8 barn kvart
ar frd 2017 og fram til 2032. For ungdomskulebarn vil det bli ein auke pa ca 120 barn totalt sett
frd 2017 til 2032. Barnehagekapasitet ser ikkje kommunen problem med. Nar det gjelde
skulekapasitet ma ein sja naerare pa det pa byggesaksniva. Utbygging av Gjeithammeren ma
ligge inne i dei prognosetala om antal bueiningar som Norconsult allereie har rekna med, da
kommuneplanen er vedteken fgr rapporten om prognosetal blei utarbeidd.

7.9 Konsekvens barn og unge sine interesser

I planomradet er det ikkje mykje areal som er i bruk av barn og unge i dag til leik og
uteopphald, anna enn store hageareal til dei etablerte bustadene. Her er ein litt avsides
strandsone som ikkje er eigna til badeplass, men har naust. Her har tidlegare vore meir
aktivitet i strandsona. Det er elles i nermiljget bade skule og andre buomrade med
leikeplassar. Det er samanhengande g/s-veg langs fylkesvegen.

Det regulerast bade einebustader og konsentrerte smahus. Kvar bueining vil ha moglegheit for
gode uteareal/uteopphaldsareal rundt eller knytt til bustaden/bueininga. | tillegg er det lagt
inn 3 ulike naerleikeplassar, som vil ligge skjerma fra trafikk og stoy.

Nzerleikeplass f_BLK1 vil med stgyskjerm langs fylkesvegen liggje i gron stgysone, dvs innafor
grenseverdi for stpy utanders. Det skal oppferast stpyskjerm langs fylkesveg, og dei nye
bueiningane i BKS1 og BKS2 vil ogsa danne ein skjerm for vegstey for bygga bak og
leikearealet. Slik vi ser det er det ikkje til hinder for a regulere arealet n3, dette er Ipysbart.

Leikeplass f_BLK1 ma opparbeidast for det kan gis brukslgyve til bustader i BKS2 og BKS3.
Leikeplass f_BLK2 ma opparbeidast for det kan gis brukslgyve til bustader i BKS1, BFS1 og BFS2.
Leikeplass f_BLK3 ma opparbeidast for det kan gis brukslpyve til bustader i BFS5.

Det er ikkje regulert inn kvartalsleikeplass i planomradet, da det ikkje er planlagt fleire enn 20
nye bueiningar.
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7.10 Konsekvens universell tilgjenge

Det meste av planomradet har svak helling, slik at det er Igysbart a fa til universell tilgjenge for
bustadene her. Det er spesielt 2 nye bustader som vil ligge i skranande terreng, her kan det
vere utfordring & fa til trinnlaus tilkomst til bueininga. Den etablerte «vegen» ned til nausta er
bratt i dag, og sidan ein opprettheld dagens stigning vil ikkje denne vegen (f_SGS3) vere
tilrettelagt for universell utforming. Dette inneber at leikearealet nede i strandsona heller
ikkje vil tilfredsstille krav til tilgjenge, her er det det naturlege terrenget som spelar inn. Ein
skal elles etterstrebe universell tilgjenge for bustadene, og for dei gvrige to naerleikeplassane

f BLK1 ogf BLK2 er det krav om universell tilgjenge.

7.11 Konsekvens stoy
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Stgykart laga av Nordplan AS, MED stgyskjerm langs fylkesveg, vist med utheva svart linje.

Berekningshggde 1,8 m. Ved 1,5 m hggde (som er vanleg hagd d rekne med for uteopphald) vil
leikearealet nzerast fylkesvegen liggje heilt innafor gren stgysone.

For framtidig bustadutbygging av planomradet ma det oppfgrast stgyskjerm. Prinsipp er vist
pa kartet over: stpyskjerm langs fylkesvegen og eit stykke langs vestre grense. Likedan
stpyskjerm langs fylkesvegen og eit stykke langs austre grense, sja vedlagte stgyvurdering.
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Bustadene vil i hovudsak no ligge i gron sone, dvs. under tillatte grenseverdier for trafikkstay.
Om det skulle vere del av fasade framleis i gul stgysone, sa vil det vere lett 3 Ipyse ved
fasadetiltak, bygningsteknologi og plassering av bygg. Det vil og bli presisert i
reguleringsfgresegner at alle bueininger skal ha ein stille side, at 50 % av opphaldsrom, inkl. 1
soverom, skal vende mot stille side. Og at private og felles uteareal skal vere under 55 dB.

Tilkomstvegane til BKS1 og BKS2 er forlenga ut til plangrensa i vest og aust, som fglgje av
merknader i offentleg ettersyn, slik at tilgrensande omrade kan fa tilkomst etter avtale med
vegeigar. Om desse tilkomstvegane blir nytta for & kome til naboomrade, vil det i sa fall vere
ngdvendig a fjerne stpyskjermane som gar tvers over desse, nar naboomrade vest og aust for
planomradet skal byggast ut. Det vil da vere naturleg at dei tilgrensande planomrada
gjennomferer nye stpyvurderinger, og at eventuelle nye stpyskjermar langs fylkesvegen koplar
seg til dei etablerte stpyskjermane langs fylkesvegen. Dette vil truleg gi enda betre stgytilhgve
for Gjeithammeren-feltet, og tverr-stgyskjermane vil da uansett vere overflpdige.

Utsnitt av stgysonekart, stipla linje viser korleis stayskjerm kan forlengast langs fylkesvegen om
naboomrdda skal byggast ut pd sikt.

7.12 Verknader i anleggsfasen

Ein forutset at tekniske planar for omradet er godt prosjektert for byggelgyve blir gitt. Det vil
truleg ikkje vere stor massearrondering, da hovuddel av planomradet ligg slakt og greitt til. Da
omradet er etablert med fleire bustader i dag, ma anleggsaktiviteten koordinerast for &
minimere anleggsstgy og andre ulemper for naboane.

8 Avsluttande kommentar

Planfagleg sett meiner vi at ei utbygging som foreslatt i reguleringssaka her vil vere ein sveert
god lgysing for bade noverande og framtidige bebuarar og for nermiljget/omgjevnaden.
Kommuneplanen sine fgringar blir ivaretekne, og gode bustadomrade blir utvikla. Med
leikeareal for barn/unge, uteoppholdsareal pa bustadtomtene og tilgang til sjpareal og naust,
vil Gjeithammeren-omradet vere eit sveert attraktivt og godt omrade & bo i.
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