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» Sammendrag

Denne reguleringsplanen for Nilsgarden pa gnr/bnr 73/1 i Mauseidvag i Sula kommune er utarbeidd som en
detaljregulering etter plan- og bygningsloven (pbl) §12-3, og legger til rette for et starre boligomrade med
ulike boligtyper; eneboliger, tomannsboliger og firemannsboliger.

Planen er i trdd med overordnet planer samt nasjonale, regionale og kommunale fgringer for fortetting og
boligutvikling i omrader med kort veg til sentrale funksjoner. | dette tilfelle skjer fortettingen i et omrade med
gaavstand til bade barnehage og skole (naveerende og fremtidig).

Boligomradene er planlagt i henhold til retningslinjer for kvartalslekeplass og naerlekeplasser, og
trafikksikkerhet og bokvalitet er ivaretatt.

Omrader med seerlig fare, risiko eller sarbarhet er avmerket i planen som hensynssone. | dette tilfelle gjelder
det faresone knyttet til hayspentledningen, hensynssone knyttet til den gstligste delen av planomradet som
ligger innenfor gul staysone samt hensynssone knyttet til omradet som ligger innenfor aktsomhetsomrade for
marin leire.

Det er utfart risiko- og sarbarhetsanalyse for prosjektet i henhold til kravet satt i pbl § 4-3 og det er funnet at
prosjektet kan anbefales ut fra et samlet risiko- og sarbarhetshilde.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn og formal

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (PBL) § 12-3 har plankonsulenten Norconsult AS utarbeidet
detaljreguleringsplan pa vegne av Nilsgarden Utvikling AS. Planen skal legge til rette for etablering
av et stgrre boligomrade pa deler av Nilsgarden i Mauseidvag i Sula kommune pa gnr. 73, bnr. 1.

1.2 Hvaer en detaljregulering

Reguleringsplanen er utarbeidd som en detaljregulering etter PBL §12-3. En detaljregulering er et
detaljert plankart med planbestemmelser og planbeskrivelse. Detaljreguleringen skal falge opp og
konkretisere overordnet arealdisponering i kommuneplanens arealdel. Formalet med en
detaljregulering er derfor a fastsette mer i detalj hvordan arealet innenfor planomradet skal
utnyttes. Detaljreguleringen er ogsa i mange tilfeller nadvendig rettsgrunnlag for gjennomfgring
av tiltak og utbygging, blant annet ved eventuell ekspropriasjon av grunn. Den formelle
planbehandling skjer i samsvar med PBL §12-10.

Reguleringsplanen skal vise tiltaket og bruk av de areal som blir benyttet. Planforslaget bestar av
folgende deler:

. Planbeskrivelse, datert 18.11.20 (dokument 1)

. Reguleringsbestemmelser, datert 18.11.20 (dokument 2)
. Plankart, datert 18.11.20 (R100, dokument 3)

. ROS-analyse, datert 28.10.20 (dokument 4)

1.3 Tiltakets forhold til forskrift om konsekvensutredning

Plan- og bygningsloven og forskrift om konsekvensutredninger stiller krav om at konsekvenser for
milje og samfunn skal utredes for bestemte planer og tiltak. Ny revidert forskrift tredde i kraft 1.
juli 2017. Med bakgrunn i forskriften (i henhold til §10) er det av Sula kommune vurdert (i
forbindelse med forhandskonferanse 22.03.2019) at planen ikke vil fa vesentlige virkninger for
milje og samfunn, og kommunen har derfor ikke satt krav om planprogram og
konsekvensutredning. Det kom ikke inn merknader i forbindelse med varsel om oppstart som
satte denne vurderingen i tvil. Foreslatte tiltak er i trad med kommuneplanens arealdel samt
hovedtrekk i gjeldende reguleringsplan for omradet.
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1.4 Lokalisering og planavgrensing

Omradet ligger pa deler av Nilsgarden i Mauseidvag i Sula kommune pa gnr. 73, bnr. 1.

Figur 1: Kart som viser planavgrensing.
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2 Planprosess og medvirkning

2.1 Varsel om igangsatt reguleringsarbeid

VARSEL OM OPPSTART AV
PRIVAT DETALJREGULERING

| MAUSEIDVAG
| medhald av plan- og bygningslova (pbl)

§12 8 varslar Norconsult AS pa vegne
av eigar av 73/1 med dette oppstart av
detaljregulering av deler av Nilsgarden
i Mauseidvag. Planen skal leggje til rette

for etablering av nye bustader. Planen blir
utarbeidd i samsvar med pbl §12-3.

Reguleringsplanarbeidet er i trad med
overordna planar. Med bakgrunn i Forskrift
om konsekvensutgreiingar er det av Sula
kommune vurdert at tiltaket ikkje utloyser krav
om konsekvensutgreiing.

Dette er i forste omgang eit varsel om at
planarbeidet er starta opp. Lokale opplysningar
eller synspunkt som er viktige & ta hogde for i
hove det tidlege planarbeidet sendast skriftleg
til Norconsult AS, Retirovegen 4, 6019 Alesund
eller pa e-post til robin.saetre@norconsult.com
innan 6. mai 2019.

Nar utkast til reguleringsplan fereligg vil
denne bli lagt ut til offentleg ettersyn i 6 veker,
og det vil da vere moglegheiter for 4 sja pa
detaljane i planen og kome med meir konkrete
innspel. Offentleg ettersyn vil bli annonsert
i Sulaposten, grunneigarar og aktuelle
myndigheiter vil bli varsla pr. brev.

‘ g ]
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Norconsult ¢%

Figur 2: Annonse i Sulaposten ifom. planoppstart.

Forhandskonferanse/oppstartsmate mellom
forslagsstiller og Sula kommune ble avholdt
22.03.19. Norconsult AS deltok som plankonsulent.
Referat fra motet folger saken ved politisk
behandling.

| samsvar med PBL §§ 12-1,12-3,12-8 0g 12-14
varslet Norconsult AS 01.04.19 pa vegne av
oppdragsgiver oppstart av detaljregulering for deler
av gnr/bnr 73/1 i Sula kommune. Naboer ble varslet
pr. brev mens myndighetene ble varslet via e-post.
Referat fra oppstartsmeatet var lagt ved i forbindelse
med varslingen. Merknadsfrist var 06.05.2019.

Det ble samtidig annonser i Sulaposten, se annonse i
figur 2.

Det kom inn i alt 8 merknader i forbindelse med
varsel om oppstart. Disse er oppsummert og
kommentert i kp. 8. Merknadene falger i sin fulle
form saken i forbindelse med politisk behandling.

Det er ikke planlagt ytterligere
medvirkningsprosesser utover lovens krav med
varsling, haring og mulighet for innspill til
planforslaget.
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2.2 Offentlig ettersyn

Planutvalget i Sula kommune har i mgte P-124/20, dato 10.11.20, vedtatt at planforslaget, etter
mindre endringer, kan legges ut til offentlig ettersyn.

Varsel om offentlig ettersyn blir, pa samme mate som varsel om oppstart, kunngjort i Sulaposten.
Grunneiere, rettighetshavere og offentlige myndigheter far samtidig skriftlig melding om dette.

Perioden for offentlig ettersyn er 19.11.20 - 14.01.2021. Dokumentene er lagt ut pa falgende
steder:
e Sula kommune, servicetorget, radhuset i Langevag
e [nternett: https://www.sula.kommune.no/tenester/politikk-planar-og-dokumentinnsyn/hoyring-og-
kunngjering/

Eventuelle merknader til planforslaget ma innen 14.01.2021 sendes skriftlig til Sula kommune:
post@sula.kommune.no , via Edialog: https://www.sula.kommune.no/minside/sikker-post-til-
kommunen-edialog/ eller via vanlig postgang.

Sula kommune vurderer innkomne merknader, og foretar eventuelle justeringer av planforslaget
for planforslaget legges frem for politisk behandling. Starre endringer i planen vil kreve at planen
legges ut pa 2.gangs haring.

Kommunens vedtak kan paklages til Kommunal- og moderniseringsdepartementet iht. PBL §12-
12. Avgjorelsesretten i klagesaker er delegert til Fylkesmannen. Eventuell klage stiles til
Fylkesmannen, men sendes til kommunen.

3 Planstatus, rammer og retningslinjer

3.1 Nasjonale og regionale rammer og faringer

¢ Lov og planlegging og byggesaksbehandling (Plan og bygningsloven, PBL), 2008

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)

e Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen (RPR),
rundskriv T-2/08.

e Leikeplassar - lokalisering og utforming. Fylkesmannen sine rad i plansaker (2018)

e Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2012)

e Lov om forvaltning av naturens mangfald (Naturmangfaldlova) av 19.juni 2009

e Lov om kulturminner (Kulturminneloven) av 15.februar 1979
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3.2 Gjeldende kommunale planer for omradet

3.2.1 Kommuneplanens arealdel

Tiltaket har hjemmel i gjeldende arealdel til kommuneplanen (se utsnitt i figur 3), vedtatt i 2015,
der det aktuelle omradet er avsatt til boligomrade.
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Figur 3: Utsnitt fra kommuneplanens arealdel (vedtatt 2015). Svart stiplet linje viser planomradet.

Omradet er ikke utbygd i samme grad som kommuneplanen legger til rette for, se flyfoto i figur 1.
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3.2.2 Gjeldende reguleringsplaner

Omradet er en del av en starre reguleringsplan for
hele Mauseidvag, vedtatt i 1988, plan-id: 8.01. |
gjeldende reguleringsplan er det aktuelle omrade
regulert til boligformal. Omradet er i liten grad
utbygget i henhold til planen, se flyfoto i figur 1.
Endringer i omradet, blant annet en nylig godkjent
reguleringsplan for en ny lokalveg fra Mauseidvag
til Raudana, gjer at lasningene i gjeldende plan fra
1988 (blant annet nar det gjelder veger) ikke lar
seg realisere.

Ny reguleringsplan vil erstatte gjeldende plan for
Figur 4: Utsnitt av eksisterene reguleringsplan for
Mauseidvag (1988).

det aktuelle omradet.

Kommunestyret i Sula kommune vedtok 05.11.20
(sak 101/20) reguleringsplan for «Skoleveg fra
Mauseidvag til Rarstadmarka», plan-id:
2018000272.

Planen legger til rette for ny lokalveg med fortau
fra Mauseidvag til Raudana, g/s-veg fra Raudana

til Kringlevegen og fortau langs Kringlevegen frem
til Rgrstadmarka.

7 Lokalvegen med fortau vil ga gjennom
_ eiendommen 73/1 og vil etter gnske fra Sula
__*éf""-' kommune bli stadfestet pa nytt via denne
___.j._.-;”m_ reguleringsplanen for Nilsgarden Utvikling AS pa
deler av eiendom 73/1. Den nye reguleringsplanen
for 73/1 medferer ingen endringer for skolevegen.

4 i
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Figur 5: Ny lokalveg til Raud&na (2020).

]
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4 Beskrivelse av eksisterende forhold i planomradet

4.1 Landskap

Omradet ligger pa et lite plata ovenfor vagen pa ca. 30 m.o.h. Det er forholdvis bratt ned mot
fylkesvegen.

Omradet er innrammet av boligbebyggelse i sar og mot @st. Raudavatnet og fredningsomradet til
naturreservat Djupvikvatnet-Kringlevatnet avgrenser omradet i vest. En hgyspentledning krysser
planomradet fra sar til nord.

Figur 6: Bilde fra omrade tatt mot nordgst (Foto: Dybvik juni 2020).

2020-11-17 | Side 13 av 34



73/1 Nilsgarden bustadomrade @,
Detaljregulering, plan-ID: 2019000615 NOfCOﬂSUlt ’Q’

Oppdragsnr.: 5188180 Dokumentnr.: 1 Versjon: 2

4.2 Arealbruk

(1L I NIBIO sin database finner man
i r . o
"g markslagskart som viser at omradet

4

| . erregistrert som «overflatedyrka

1 jord» eller <innmarksbeite».

Tiltakshaver opplyser om at omradet
7 ikke har vart dyrket pa naermere 25
ar. Det gikk hester i omradet for en
del ar siden. Ut over dette har
g omrddet statt til gjengroing de siste
mange arene.

J

Oy Y Z Y& s /
Figur 7: Markslagskart (AR5) med bygningar og teiggrenser, NIBIO -
mgarkegult: overflatedyrka jord; lysegult: innmarksbeite; grant: skog;
oransje: fulldyrka jord; rosa: bebygd; brunt: samferdsel; gratt: open
fastmark

i

Figur 8: Bilde fra omradet tatt mot nordgst. Avlang lge med radt tak ligger langs lokalvegen Nylendet (Foto: Norconsult
23.06.20).
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4.3 Barn og unge

Planomradet ligger i et omrade med
spredt bebyggelse.

Omradet har stort potensial for
fortetting og da sarlig av
barnefamilier pa grunn av narhet til
bade barnehage og i fremtiden

, trygg skoleveg mot nye
Reorstadmarka skole. Planomradet

= vurderes til a vaere sardeles
attraktivt for barnefamilier.

Dagens skole (Mauseid skole) ligger

lokalisert sammen med barnehagen
rett utenfor planomradet i sor.
Omradet med skole og barnehage
har tiltalende uteomrader og
lekeplass, samt ballbinge for starre
barn. Omradet er observert a vaere
flittig brukt til lek og ballspill ogsa

utenom skoletid.

Planomradet grenser i nord til et
friomrade med bla. gapahuk. Dette
omradet brukes av barn, unge og
barnefamilier. Omradet er narmere

omtalt i avsnittet om naermiljg og

RE—— sl _ friluftsliv.
Figur 9: Bilder fra uteomradet ved Mauseid skole.
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4.4 Trafikkforhold og stgyforhold

Fylkesveg 657 (Mauseidvagvegen)
med ADT p& 6750 (7% tunge
kjoretay) gar forbi planomradet

|
- z Va p 'A.‘
-, y : | g's,(# e
- f )G
-

uten a ha direkte tilkomst til

planomradet.

IM3seideskule \
1

¥ skole
"_/ : Tilkomst til planomradet skjer fra
290 Vagsbrua via de kommunale
e?-b vegene Djupebakken og
e&? Myrbekkane, og videre via den

private vegen Nylendet. Langs
fylkesveg og fram til Mauseid
skole er det gang- og sykkelveg
pa den ene siden av vegen (se rad
linje i Figur 10).

Det er i 2020 regulert ny lokalveg
med fortau gjennom planomradet
fra Mauseidvag til Raudana (se

~

naermere omtale i avsnitt 3.2.2).

Stoy fra fylkesvegen er utredet i
vedlagte stgyrapport. Beregnet
stgysonekart (se Figur 11) viser at
store deler av omradet ligger
utenfor gul steysone, og dermed
oppfyller grenseverdier for
utenders oppholdsareal for

boliger. Planlagte boliger som

ligger s@r i requleringsomradet
ligger i gul staysone. | tillegg

Z:m@%?,.o 55 7 i ligger omradet i nordast, som gar
nd ) ;
ned mot fylkesvegen, i gul

Figur 11: Stgysonekart i 4 meters hgyde

stgysone.
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4.5 Forurensing

Norconsult 0:0

Det er ikke registrert forurenset grunn pa www.miljostatus.no innenfor planomradet.

4.6 Naturmangfold

| Naturbasen (Miljadirektoratet) er det ikke registrert arter av forvaltningsinteresse innenfor

planomradet. | planomradets influensomrade ligger verneomradet Djupvikvatnet-Kringlevatnet

(VW00000675) med verneform dyrelivsfredning.
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Figur 12: Kart fra Naturbasen. Verneomrade:

4.7 Kulturminner

rad strek; Naturtype: é}gn skravur.

I influensomradet ligg ogsa
den sgrlege delen av
Raudavatnet (Mauseidvag:
Raudevatnet) som er

. registrert som lokalt viktig

naturtype (kategori C) og
klassifisert som rik
kulturlandskapssja.
Naturtypeomradet gar inn i
verneomradet Djupvikvatnet-
Kringlevatnet.

Det er ingen registreringer av kulturminner i planomradet i databasen pa www.kulturminnesok.no.

Mgre og Romsdal fylkeskommune satte ved varsel om oppstart av planarbeidet krav om

kulturminneregistreringer i henhold til §9 i kulturminneloven. Disse ble utfgrt juli 2019 og det ble

ikke gjort noen funn av automatisk fredete kulturminner, se vedlagte rapport.
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4.8 Neermiljg og friluftsliv

Nord for planomradet (utenfor
. planomradet) er det et omrade
som blir brukt som

~ friomrdde/naturlekeplass med
%! blant annet gapahuk. Omradet
er mye brukt av barn, blant
annet av speideren.

Omradet ligger solrikt til og
med utsikt mot fjorden.

= Omrddet er ikke registrert i
Naturbasen hos
Miljodirektoratet eller i GISLink
hos Fylkesmannen.
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4.9 Grunnforhold

NGUs lasmassekart viser hav- og fjordavsetninger og strandavsetninger i et usammenhengende
eller tynt dekke over berggrunnen (lys bla) og marin strandavsetning (mark bla), innenfor
planomradet. Hele planomradet ligger under marin grense.

Det er utfart regional kvikkleirekartlegging i Sula kommune, og deler av omradet er vurdert til a
ligge innenfor aktsomhetsomrade for marin leire.

Grunnforhold er nermere omtalt i kap. 6.8 og i ROS-analysen.
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4,10 Teknisk infrastruktur

En 22 kV hayspentledning til Magre Nett AS gar gjennom planomradet, se kart til venstre.
Ledningen gar fra Veddevika i nordvest, gjennom Mauseidvag og Solavagen til Veibust i sarast.

Kommunen og flere grunneiere jobber for pa sikt a fa lagt denne ledningen i bakken, men det er
uvisst nar dette vil skje.

Der gar en kommunal vannledning @st i planomradet langs lokalvegen Nylendet.

S

——————
e —-

N v A | I

Figur 14 Kart som viser hgyspentledning (grent) med Figur 15: BI& linjer i kartet viser kommunal vannledning.
master (gule firkanter)
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5 Beskrivelse av forslag til detaljregulering

5.1 Vegsystem i planomradet

SKV1: Ny veg regulert av Sula kommune (bredde 4,5 meter + fortau 3 meter) mellom
Mausiedvag og Raudana. Vegen er rettet ut pa forst del av strekningen for a oppna
bedre kurvatur (se dagens veglinje markert med grgnt i figuren under).

ypuias

SKV2: Ny privat veg, bredde 4 meter + 0,5 meter skulder, helt sgr i planomradet som
legger til rette for mulig videre boligutbygging mot @st.

SKV3/SKV6: SKV3 er planlagt med fortau. Denne skal betjene BKS2, BFS3 og BFs4 samt ca. tre
eksisterende bolighus. SKV6 er dagens Nylendet, men med justert linjefgring
Nylendet (eksisterende Nylendet ses med grenn stiplet linje i figuren under).

e

SKV4: Ny privat veg, bredde 4 meter + skulder 0,5 m, som skal betjene boligomrader pa
BFS5-6.
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5.2 Boligbebyggelse

Sula kommune gnsker fortetting og boligutvikling i sentrale deler av kommunen. Isaer omrader
med kort veg til skole, barnehage og offentlig transport er gnskelig a fortette bade ut fra et
kommunalt men ogsa nasjonalt syn.

Mot @st og mot vest reguleres det til eneboliger/tomannsboliger (med max. 30% BYA pa BFS1-5 og
max. 35% BYA pad BFS6), mens det i den sentrale aksen av planforslaget reguleres for 4-
mannsboliger med max. 45% BYA. BKS1 er antatt a kunne romme tre 4-mannsboliger og BKS er
antatt a kunne romme fem 4-mannsboliger. BFS6 er antatt a kunne romme fire 2-mannsboliger.

Bade Sula kommune (i forhandskonferanse) og Mgre og Romsdal fylkeskommune (i merknad i
forbindelse med varsel om oppstart) har uttrykt anske om varierte boligtyper i omradet for a skape
variasjon bade med hensyn til det visuelle uttrykket men ogsa for a kunne tilby boliger til
forskjellige aldersgrupper og familiestarrelser. Planforslaget er i trad med disse gnsker.

w7 2 / % / / ) Lengst @st i planforslaget reguleres
;  det en tomt hvor det er tenkt en
to-mannsbolig, se bilde pa neste
side. Det vil vaere ngdvendig med

lokale tiltak for stayskjerming i
forbindelse med bygging av denne
/ boligen med tilhgrende uteomrade.
Ogsa for feltet lengst sgr i planen
vil det vaere ngdvendig med lokale
stottiltak.

Pa felt BFS1-3 er det tenkt
eneboliger med en tomtestarrelse

pa rundt 600 m2. Disse boligene er
foreslatt i et allerede etablert
eneboligomrade, og omradets
karakter viderefgres saledes.
Omradene vil ha gode solforhold

og utsikt mot fjorden mot @st.

.;/’_v
Figur 16: Utsnitt av reguleringsplankartet.
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BFS4 C sett mot sgr-@st.
Omradet ligger i en gstvendt
skraning med utsikt over
Mauseidvagen og
smabatshavnen.

BFS2 sett mot nord fra
dagens lokalveg Nylendet. Pa
BFS2 er det tenkt eneboliger.
Eksisterende ene boliger
ligger pa gstsiden av dagens
lokalveg. BFS2 far utsikt mot
fjord og fjell, og vil ha sveert
gode solforhold.

BFS3 ligger inn til
eksisterende eneboliger for
enden av dagens lokalveg
Nylendet. Pa BFS3 er det
tenkt to eneboligtomter. Den
nordligste vil ligge inn til
eksisterende friomrade /
naturlekeplass som blir
viderefart i planen.
Friomradet ses bak i bildet i

omradet med store furutraer.

Figur 19: BFS3 sett mot nord. Foto: Norconsult AS.
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Boligomrade BFS5-6 ligger vest for hgyspentlinjen og den planlagte lokalvegen mot Raudana. Der
er planlagt 2-mannsboliger pa BFS6 med max. BYA 35% og enebolig pa BFS5med max. BYA 30%.

Omradet ligger naturskjont til
med narhet til Raudavatnet

og det store
sammenhengende
friluftsomradet med innsjaer
mot nordast og Sulafjellet
mot @st.

Omradet vil trolig farst bli
bygget ut nar ny
kommunalveg er pa plass og
hayspentledning lagt i
bakken.

Omradet ligger vest for
hayspentlinjen er i dag
tilgrodd og noe vanskelig a
avfotografere.

Figur 21: BFS5-6 ligger vest for eksisterende hgyspentlinjen. Ny lokalveg skal ga
langs hgyspentlijen. Bildet er tatt mot nord. Foto: Norconsult AS
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Langs den sentrale aksen (BKS1-2) er det planlagt konsentrert smahusbebyggelse.

Pa BKS1 er det skissert en lasning som apner for etablering av opptil tre 4-mannsboliger samt en
tilharende narlekeplass. Det er utfordringer knyttet til faresoner og hensynsoner pa BKS1.

Figur 23: Bilde mot BKS1 (tatt mot sgr). Eksisterende lge
som star i krysset mellom Myrbekkane og Nylendet ses til
venstre i bildet. Foto: Norconsult AS.

Lga som star i krysset mellom Myrbekkane og

Nylendet er regulert vekk i ny plan og er erstattet
med et omrade for renovasjon. Omradet er stort
nok til at det vil vaere mulig a etablere nedgravd
lgsning. Tilkomsten til BRE vil skje fra SKV1.

BKS2 ligger midt i planomradet. | dette omradet

er det regulert for konsentrert
smahusbebyggelse, og omradet apner for en
lzsning med opptil fem firemannsboliger.

Omradet har narlekeplass og grenser inn til

/ / kvartalslekeplassen (naturlekeplassen) nord i
! y P ol i AN /// ;/

Figur 24: Utsnitt fra plankart. BKS2 ligger sentralt i
planomradet og legger til rette for konsentrert
smahusbebyggelse.

planen.
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5.3 Lekeplass

Det er planlagt en naturlekeplass nord i planomradet mot eiendomsgrensen til 74/47. Utenfor
planomradet (mot nordast) ligger det omradet som er brukt som friomrade i dag (omtalt og
avbildet i kap. 4.8). Omradet som er avsatt til naturlekeplass er 1455 m2. Omradet er solrikt, lett
tilgjengelig, forholdsvis flatt og sardeles egnet til lek for isar litt stgrre barn. Omradet oppfyller
dermed krav til stgrrelse og plassering for kvartalslekeplass som er gitt i veilederen «Leikeplassar
- lokalisering og utforming. Fylkesmannen sine rad i plansaker (201 8)».

Avstanden fra BKST til kvartalslekeplassen til ca. 133 meter, hvilket ogsa er innenfor kravene til
kvartalslekeplass. Det finnes som omtalt i 4.3 ogsa en kvartals lekeplass ved skolen/barnehagen i
Mauseidvdg og avstanden fra denne til BKST er ca. 100 meter. Det er planlagt fortau lags veg 3 slik
at barn fra hele omradet trygt og enkelt kommer seg til kvartalslekeplassen.

. s

}/d
Figur 25: Utsnitt fra plankartet. Det er planlagt en kvartalslekeplass (BLK3) nord i planomradet.

Det er i tillegg planlagt narlekeplasser pa BKS1 og BKS2 som oppfyller kravene i overnevnte
veileder.

Det er i bestemmelsene satt rekkefglgekrav knyttet til etablering og bestemmelser knyttet til
innhold pa bade de to narlekeplassene og kvartalslekeplassen i nord. Kvartalslekeplassen skal
opparbeides som en naturlekeplass, hvor det skal tas vare pa store traer og terrengsutforming, og
det skal ikke etableres fast dekke og settes opp fargerike plast-lekeapparat.
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6 Virkninger av planforslaget — arealbruk og lgsninger

6.1 Rammer og premisser for planarbeidet

Rammer og premisser beskrevet i kapittel 3 fglges opp i denne reguleringsplanen. Planforslaget
oppfyller kravene til detaljregulering bestemt i plan- og bygningsloven; bade nar det gjelder
innhold, prosess og medvirkning. Planforslaget oppfyller videre det nasjonale, regionale og
kommunale gnsket om fortetting og boligutvikling nar sentrale funksjoner; i dette tilfelle skole og
barnehage. Videre er det tatt hayde for steyproblematikk i henhold til krava i T-1442, og bade
kulturminner og naturmangfold er vurdert slik loven krever det. Planforslaget er i trad med
overordnet plan (arealdelen) og falger i all hovedsak hovedtrekkene i gjeldende reguleringsplan for
omradet.

Sula kommune har fokus pa at starre omrader skal planlegges og utvikles i sammenheng, og ikke
stykkevis og delt. Denne reguleringsplanen oppfyller det gnsket, og planen danner et godt
grunnlag for a se for seg hvordan utbyggingen pa Nilsgarden kommer til a bli.

6.1 Landskap og arealbruk

Omradet er i NIBIO sin oversikt dyrka mark, men har ikke vaert i bruk som dette pa mange ar.
Omradet er avsatt til fremtidig boligutbygging i kommuneplanens arealdel, og arealbruken er
saledes avklart pa et hayere planniva. Tiltakshaver er opptatt av at boligomradet skal vaere godt
tilpasset til omradet, at det skal vare ulike boligtyper, skapes gode bomiljg og at selve utfgrelsen
skal vaere arkitektonisk tiltalende.

6.2 Barn og unge

Planforslaget legger til rette for utvikling av et boligomrade med gode solforhold, lite stgy og god
trafikksikkerhet. Barn bosatt i dette omradet vil ha kort avstand og trafikksikker tilkomst til
barnehagen og den store lekeplassen ved Mauseid skole. Nar ny skole pa Rgrstadmarka apner
(forventet i 2022) skal den regulerte gangforbindelsen til Mauseidvag vare etablert
(rekkefalgekrav til skoleplanen) og barn vil da kunne ga og sykle pa en opplyst gang- og
sykkelveg/fortau helt fra Mauseidvag til Rerstadmarka. Pa Rarstad er det et stgrre boligomrade og
et idrettsanlegg, og det er forventet at gangforbindelsen ogsa vil bli brukt pa fritiden nar stgrre
barn skal besgke venner eller pa trening pa Lemyra stadion.

Det planlagte boligomradet pa Nilsgarden vil ha et godt tilbud nar det gjelder narlekeplasser,
kvartalslekeplasser (bade i og rett utenfor planomradet) og store naturomrader/friomrader i
umiddelbar naerhet. De planlagte lekeplassene oppfyller retningslinjene gitt i veilederen
«Leikeplassar - lokalisering og utforming. Fylkesmannen sine rad i plansaker (2018)» bade nar det
gjelder plassering, starrelse og avstander.
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6.3 Trafikkforhold

Den regulerte vegen mellom Mauseidvag og Raudana (SKV1) er planlagt med starre bredde enn det
dagens Myrbekkane har, og det er i tillegg planlagt fortau for myke trafikanter. Farste del av SKV1
fram til krysset mellom SKV1 og SKV3 ma bygges far realisering av utbygging pa arealer ast for
SKVT.

SKV2 ligger til rette for fremtidig boligutvikling @st for planomradet. SKV3 skal betjene deler av
BKS1, hele BKS2, BFS 2-4 og tre eksisterende eneboliger pa dagens lokalveg Nylendet. SKV6
kobles inn pa SKV3 og skal betjene BFS1 og tre eksisterende eneboliger pa dagens lokalveg
Nylendet. Krysset mellom SKV1 og SKV3 vil dermed skulle betjene opp til 40 boenheter. Det er
planlagt et stort renovasjonspunkt ved dette krysset (BRE). SKV1 er planlagt med god kurvatur og
bredde samt fortau for myke trafikanter, slik at trafikksikkerheten i krysset mellom SKV1 og SKV3
er ivaretatt pa en god mate.

Det er lagt inn siktlinjer i alle kryss pa plankartet slik at det er dokumentert at sikten er ivaretatt.

6.4 Stagy

Multiconsult AS har utfart steyberegning, se vedlagte stagyrapport. Det er konkludert med at
mesteparten av planomradet ligger utenfor gul staysone, og dermed oppfyller grenseverdier for
utendars oppholdsareal for boliger.

Deler av BKS1, BFS1 og BFS4 ligger innenfor gul staysone knyttet til trafikkstey fra fylkesvegen. For
a tilfredsstille grenseverdi for utendars oppholdsomrade i disse to omradene ma det paregnes
lokal stgyskjerming av uteplass pa bakkeniva. Dersom det skal bygges horisontaldelte boliger, ma
det ogsa paregnes stayskjerming av balkong i 2. etasje.

Der det avvikes fra grenseverdiene anbefaler T-1442 at det vektlegges at alle boliger far et
utendears oppholdsareal der lydniva ikke overskrider grenseverdien, og minst én stille side der
lydniva ved fasade ikke overskrider grenseverdien. Oppholdsrom bgr i starst mulig grad vende
mot, og ha vindu mot, den stille siden.

Tilfredsstillende innendars lydniva kan oppnas ved riktig dimensjonering av fasadeelementenes
lydisolerende egenskaper.

6.5 Naturmangfold

De miljgmessige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 - 12 skal legges til grunn ved utgving av
offentlig myndighet, og det er gjort felgende vurderinger:

Til § 8 om Kunnskapsgrunnlaget: Kunnskapsgrunnlaget er vurdert til & vaere godt. Holtan og
Grimstad kartla i 2000-2001 biologisk mangfold i Sula kommune, og Dag Holtan og Perry Larsen
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utfarte supplerende kartlegging av naturtyper i 2009 pa oppdrag fra Mgre og Romsdal fylke.
Resultatene er overfart Naturbasen. Det er ingen registreringer i planomradet.

Til § 9 om fere-var-prinsippet: Kunnskapsgrunnlaget blir vurdert til a vaere godt. Det innebarer
ogsa at konsekvensene av tiltaket i forhold til naturmangfoldet er vurdert som kjent, og det er
liten fare for at tiltaket vi ha store og ukjente negative konsekvenser for naturmangfoldet. Fgre-
vare-prinsippet anses derfor som oppfylt.

Til § 10 om gkosystemtilnaerming og samla belastning: det er fra far av regulert en lokalveg med
fortau til Raudana, denne forventes bygget i Igpet av 2021. Planomradet ligger i ransonen mellom
bebyggelse og fjellomradene pa Sula. Inngrepene vil ikke redusere INON-omradene. Det er et
naturreservat knyttet til innsjgene, verneformalet er fugle- og dyreliv. Det er vurdert slik at denne
reguleringsplanen ikke vil pavirke verneformalet i naturreservatet, og ikke vil belaste gkosystemet.

Til § 11 om kostnadene ved miljgforringelse skal bares av tiltakshaver: Hvis det oppstar skade pa

naturmangfoldet eller uforutsett miljgforringelse skal tiltakshaver dekke kostnadene ved a hindre
eller begrense skade, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.

Til § 12 om miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder: Det er en forutsetning at miljevennlige
teknikkene blir lagt til grunn ved utbygging.

De miljgmessige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 - 12 vurderes oppfylt i denne planen.

6.6 Kulturminner

Da det ikke ble funnet automatisk fredet kulturminner i forbindelse med registreringen Mgre og
Romsdal fylkeskommune utfarte sommeren 2019, er temaet er ikke utredet noe videre i
forbindelse med denne reguleringsplanen. Det er i bestemmelsene satt krav om at
fylkeskommunen skal varsles i tilfelle kulturminner dukker opp i forbindelse med utbygging.

6.7 Neermiljg og friluftsliv

Innenfor planomradet er det kun naturlekeplassen i nord som er i bruk som narmiljganlegg og
friluftslivsutovelse. Naturlekeplassen planlegges viderefart som naturlekeplass. Lokalvegene i
planomradet vil legge til rette for god tilkomst til de store naturomradene mot vest.

6.8 Grunnforhold

Hele planomradet ligger under marin grense. NVE har i 2018/2019 kartlagt flere kommuner pa
Sunnmare for risiko for store kvikkleireskred. Rapporten for Sula kommune ble publisert pa NVE
sin hjemmeside 10.09.2019; https://www.nve.no/flaum-og-skred/kartlegging/faresonekart-

kommuner/more-og-romsdal/sula-kommune/kvikkleirerapporter-for-sula-kommune/.
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Det er ikke funnet noen potensielle faresoner for kvikkleireskred med tilhgrende utlgpsomradet i
Sula kommune. NVE har avgrensa aktsomhetssomrade for marine avsetninger, og planomradet
berarer sa vidt et slik omrade i s@r, se Figur 26. Terrengkriteriene for omradeskred er ikke oppfylt,
men byggegropsproblematikk kan oppsta. Det er lagt inn hensynssone pa omradet som ligger
innenfor aktsomhetsomrade for marin leire og knyttet bestemmelser til omradet (se nermere
omtale i bestemmelsene, dokument 2 og i ROS-analyse, dokument 4).

Mauseidvag

= /!/,’-//
///:/ /

Figur 26: NVEs aktsomhetskart. Planomradet er grovt skissert med et rgdt rektangel.

6.9 Tekniske infrastruktur

Det er regulert faresone rundt dagens hayspentledning og gitt bestemmelser til dette omradet.
Boligomradene vest for hgyspentledningen vil trolig farst bli bygget ut nar hgyspentledningen er
lagt i bakken. Det er et mal a fa lagt linjen i bakken i forbindelse med utbygging av SKV1 mot
Raudana.

Sula kommune gnsker a samle veg og VA i den nye vegen (SKV1) mot Raudana.

Det er regulert inn et stgrre omrade for renovasjon (BRE) i krysset mellom SKV1 og SKV3. |
forbindelse med utbygging skal det lages en renovasjonsplan for omradet.
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7 Risiko- og sarbarhetsanalyse

Plan- og bygningsloven stiller krav om gjennomfaring av risiko- og sarbarhetsanalyser (ROS-
analyser) ved all arealplanlegging (plan- og bygningsloven § 4.3). Analysen skal vise alle risiko- og
sarbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle
endringer i slike forhold som faglge av planlagt utbygging. Ifalge DSB skal ROS-analysen pa
reguleringsplanniva avdekke reell fare. | byggesak skal utbygger dokumentere at utbyggingen er
sikker.

Omrader med sarlig fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen som hensynssone. | dette tilfelle
gjelder det faresone knyttet til hgyspentledningen som gar i omradet, samt hensynssone knyttet til
den gstligste delen av planomradet som ligger innenfor gul stgysone. Begge disse to forholdene er
handtert i planen; bade pa plankartet og med tilknyttet bestemmelser og er derfor ikke utredet
narmere i ROS-analysen.

ROS-analysen vurderer og analyserer relevante farer, sarbarheter og risikoforhold ved det aktuelle
planomradet, og identifiserer behov for sarbarhets- og risikoreduserende tiltak i forbindelse med
utvikling av omradet. Forhold knyttet til forventet fremtidig klimaendringer er en integrert del av
analysen.

| denne planen er det identifisert en fare som er vurdert na@rmere i ROS-analysen:
e Fare nr. 3: Ustabile grunnforhold

Risikoforholdene i forhold til omradestabilitet vurderes i ROS-analysen a vare akseptable, men det
er lagt inn hensynssone pa omradet som ligger innenfor aktsomhetsomrade for marin leire og
knyttet bestemmelser til omradet.

Prosjektet kan anbefales ut fra et samlet risiko- og sarbarhetsbilde.
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8 Merknader

8.1 |forbindelse med varsel om oppstart av detaljregulering

Det kom inn i alt 8 merknader i forbindelse med varsel om planoppstart varen 2019 disse er
oppsummert og kommentert under.

8.1.1 Fra Statens vegvesen, datert 09.04.19

Ingen merknader til arealbruk. Statens vegvesen forutsetter at det legges opp til gode og
trafikksikre lasninger for mjuke trafikanter, og at vegvesenet sine handbgker brukes for
vegutformingen.

Planarbeidet bar samkjgres med arbeidet til reguleringsplan for Myrbekkane-Rarstadmarka i en
felles plan.

Kommentar: Det er planlagt trafiksikrelasninger som oppfyller krav og Sula kommune sin
vegnorm. Den sarligste delen av reguleringsplanen for Myrbekkane-Rgrstadmarka er, etter gnske
fra Sula kommune, inkludert og blir stadfestet pa nytt via denne reguleringsplanen.

8.1.2 Fra Mgre og Romsdal fylkeskommune, datert 07.05.19

Fylkesmannen meldte i forbindelse med sin merknad fra om at det var ngdvendig med en befaring
av omradet for a vurdere behovet for kulturminneundersgkelser. Det ble senere, sommeren 2019,
gjennomfart kulturminneundersgkelser pa omradet uten at det var gjort funn.

Fylkeskommunen skriver i tillegg felgende knyttet til temaet «barn og unge»:

Planarbeidet ma sikre uteareal for felles opphald og leik pd ein slik mdte at dette arealet far
tilstrekkeleg storleik, utforming og plassering nar det gjeld bygg, tilkomst og parkering.
Kravet om tilstrekkeleg og eigna utomhus opphaldsareal er heimla i plan- og bygningslova
§ 28-7 (den ubygde delen av tomta/fellesareal) og Teknisk forskrift (TEK17) § 8-1
(uteareal) og 8-3 (uteopphaldsareal).

Kva som er meint med «tilstrekkeleg» og «eigna» areal, er nerare beskrive i Rikspolitiske
retningsliner for a styrke barn og unges interesser i planlegging (RPR), rundskriv T-2/08.
Eigne areal til leik md vere sikra i plankart og foresegner.

Ved planlegging av eit bustadomrdde er ei av dei store utfordringane a velje trafikk-
loysingar som kan gi tilfredstillande trafikktryggleik. Vi rar til at ein i storst mogleg grad
skil trafikkareal fra bustad og uteoppholdsareal, slik at barn og unge slepp a krysse
trafikkareal ndr dei er utomhus. Planlegginga bar ha som malsetting a skape barnevennlege
og bilfrie soner.
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Planlegging av bustader som inneheld horisontaldelte einingar kan vere utfordrande - der
uteareala i praksis er privatiserte av og berre tilgjengelege for einingane pa bakkeplan. Vi
rdr dei som onskjer a planlegge slike bustadtypar, men finn organiseringa av desse
vanskeleg, til d vurdere bustadtypar utan horisontaldeling.

Kommentar: Det er planlagt kvartalslekeplass nord i planomradet som oppfyller kravene gitt i
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel og fylkesmannens veileder. Det er i tillegg planlagt
to narlekeplasser. SKV11 er planlagt med fortau.

8.1.3 Fra Fylkesmannen i Mgre og Romsdal, datert 03.05.19

Det skal gjennomfgres ROS-analyse og stgyutredning. Lekeplasser skal planlegges der det blir fem
eller flere boenheter. Egnet areal til lek ma vare sikret i plankartet og bestemmelser, og gitt
funksjons- og rekkefalgekrav.

Kommentar: Det er utfgrt ROS-analyse og stagyanalyse som faglger saken. Det er planlagt
kvartalslekeplass nord i planomradet som oppfyller kravene gitt i bestemmelsene til
kommuneplanens arealdel og fylkesmannens veileder. Det er i tillegg planlagt to narlekeplasser.
Det er satt bestemmelsene til alle tre lekeplasser.

8.1.4 Fra Direktoratet for mineralforvaltning (DMF), datert 09.04.19

DMF uttaler at de ikke kan se at planen kommer i konflikt med mineralske ressurser, og har derfor
pa navarende tidspunkt ikke merknader til planarbeidet.

Kommentar: Tatt til etterretning.

8.1.5 Fra Mgre Nett, datert 09.05.19

Mgre nett gjgr oppmerksom pa at det gar en 22 kV hayspentledning gjennom omradet.

Dersom det er aktuelt a etablere boliger n@rmere 20 m fra senter denne hayspentlinjen ma det
foretas utredning mht. magnetfeltet. 0,4 uT er et utredningsniva satt av norske myndigheter. 0,4
uT er ikke en grenseverdi fordi det ikke er dokumentert en arsakssammenheng mellom
lavfrekvente magnetfelt og hayere forekomst av barneleukemi. Utredningsnivaet er etablert fordi
myndighetene gnsker a ta hayde for den vitenskapelige usikkerheten som fremdeles eksisterer pa
omradet.

Pa grunn av avstanden til na@rmeste nettstasjon kan det vare aktuelt at vi ma etablere en ny
nettstasjon i omradet, kontakt oss ved detaljplanleggingen.

Kommentar: Det har vaert mye kontakt med Mgre nett i forbindelse med detaljplanleggingen; bade
Norconsult, tiltakshaver og kommune har diskutert saken med Mare Nett. Kommune og
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tiltakshaver vil jobbe for a fa lagt hayspentledningen i bakken. Boligomradene vest for
hayspentledningen vil trolig ikke bli utbygget for dette er skjedd. Utredningen av magnetfelt vil
skje pa byggeplanniva.

8.1.6 Fra Nina og Bjarne Fure, datert 05.05.19

@nsker a kjape areal som utviding av egen tomt i Myrbekkane 27.
Kommentar:

Tatt til etterretning.

8.1.7 Fra Gry D. og Kjell A. Sommerstad, datert 16.05.19

@nsker at areal tilfgres til eiendommen Nylendet 8 (73/45), jf. tidligere forslag om
grensejustering.

Kommentar:

Tatt til etterretning.
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