O. Drage Utvikling AS

p Detaljreguleringsplan Pynten
Planomtale

Planid.:4647-20210003

Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: JO6 Dato: 2022-01-21

Norconsult %



Detaljreguleringsplan Pynten

/
Planomtale Norconsult ’.’
Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

Oppdragsgjevar: O. Drage Utvikling AS

Oppdragsgjevars kontaktperson: Jgrgen Drage

Radgjevar Norconsult AS, Fjellvegen 11, NO-6800 Fgrde

Oppdragsleiar: Ane Marie Gjerland

Fagansvarleg: Arne Kringlen (plan)

Christina Kvamme (utbyggingskonsept og arkitektur)

Andre ngkkelpersonar: Bjgrn Anders Steinsund (VA)

Bilde pa framsida lllustrasjon utarbeidd av Xform AS v/Christina Kvamme
JO6 2022-01-21 ‘ Justert etter off. hgyring AnMGj JoHM AnNMG;j
JO5 2021-09-29 ‘ Justert etter mgte med kommunen 29.09.2021 AnMGj ArKri AnMG;j
Jo4 2021-09-22 ‘ Justert iht. mottakskontroll AnMG;j JoHM AnMG;j
JOo3 2021-04-09 For bruk - endeleg versjon. (Oppdragsgjevar sine | AnMG;j TMK AnMG;j

kommentarar er ivareteke/avklart).

Cco02 2021-03-30 ‘ For gjennomgang hja oppdragsgjevar. AnMG;j TMK AnMG;j
A0l 2021-03-15 Til intern bruk - disposisjon og innhald AnMG;j

Versjon ‘ Omtale Utarbeidd Fagkontrollert Godkjent

Dette dokumentet er utarbeidd av Norconsult AS som del av det oppdraget som dokumentet omhandlar. Opphavsretten tilhgyrar
Norconsult AS. Dokumentet ma berre nyttast til det formal som gar fram i oppdragsavtalen, og ma ikkje kopierast eller gjerast
tilgjengeleg pa annan mate eller i stgrre utstrekning enn formalet tilseier.

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3- 2022-01-21 | Side 2 av 44

vedtalk\nlandnkiiment\inunten nlannmtale iNA dney



Detaljreguleringsplan Pynten NorconSUIt ’0’
()

Planomtale
Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

» Forord

Xform AS og Norconsult AS har pa oppdrag fra O. Drage Utvikling AS utarbeidd framlegg til reguleringsplan
for Pynten. Planen er utarbeidd som detaljreguleringsplan i samsvar med § 12-3 i plan- og bygningslova.

Planarbeidet er ei oppfalging av faringane i vedteken kommuneplan og rammene i kommuneplan der
omradet er sett av til framtidig bustadfaremal. Gjennom planframlegget er det lagt til rette for oppfaring av
inntil 10 nye bustadeiningar, med tilhgyrande parkering og privat og felles uteopphaldsareal. Samla legg
planen til rette for etablering av eit salbart bruksareal utan parkering pa i overkant av 2000 m2. Byggehggda i
omradet er sett til 2 og 3 etasjar.

Planen er i samsvar med arealbruken i kommuneplanen. Arbeidet er ikkje vurdert fanga opp av
verkeomradet til forskrifta om konsekvensutgreiingar.

Planen omfattar:

o Detaljreguleringsplan med tilhgyrande planfgresegner i samsvar med § 12-3 i plan- og bygningslova.

e Planomtale som klargjer mal, prinsipp og planen sine vesentlege verknader i forhold til miljg, samfunn og
raka partar, interesser og omsyn i samsvar med § 4-2 i plan- og bygningslova.

¢ Risiko- og sarbarheitsanalyse utarbeidd i samsvar med § 4-3 i plan- og bygningslova. Resultata/funna i
ROS-analysen er summert opp i kapittel 5.1 i denne planomtala, og har gjeve fgringar for utforming av
planframlegget.

Plankartet er utarbeidd i Focus arealplan og kan eksporterast til SOSI niva 4.5, teikn. nr 5195220-01.
Planomtalen er utarbeidd i Word.

Xform AS ved Christina Kvamme har utvikla byggkonseptet og har hatt fagansvaret for dei arkitektoniske
kvalitetane som er innarbeidd i planen. | Norconsult AS har arealplanleggarane Arne Kringlen og Ane Marie
Gjerland gjennomfart planarbeidet.
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1 Innleiing

Xform AS og Norconsult AS har pa oppdrag fra O. Drage Utvikling AS utarbeidd reguleringsplan for Pynten.
Planomradet femnar i hovudsak om eigedom gnr. 21, bnr. 38 i Sunnfjord kommune. Mindre delar av
eigedomane gnr. 21, bnr. 381, 401, 403, 406, 410, 418 og 421 er inkludert i planomradet for & sikre
tilstrekkeleg areal avsett til samferdselanlegg og teknisk infrastruktur fram til det planlagde
utbyggingsomradet.

Mindre delar av planomradet er tidlegare regulert i reguleringsplanen for Presteholten (Planid.: 1432-
19750012).

Spgrsmalet om planarbeidet fell innanfor verkeomradet til forskrifta om konsekvensutgreiingar (KU) vart
vurdert ved oppstarten til planarbeidet. Konklusjonen var at planarbeidet ikkje vart fanga opp av dei
seerskilde handsamingsreglane i forskrifta om konsekvensutgreiingar. Vurderinga falgjer av eige notat og lag
ved varselet om oppstart av planarbeidet. Forslagsstillar fekk ikkje merknadar til vurderinga.

1.1 Lokalisering og avgrensing av planomradet

Planomradet er lokalisert i forlenginga av eksisterande bustadfelt i Presteholten. Omradet ligg neer Farde
sentrum, innanfor rimeleg gangavstand bade til barnehagar, barneskule og ungdomsskule. Pa nordsida av
planomradet er tilgjenga god til eit starre omrade godt eigna for rekreasjon og utaving av friluftsliv.

Som det gar fram av brattheitskartet i figur 1.1 er topografien i omradet er krevjande i hagve utbygging.
Lengst sgrvest i planomradet ved Kyrkjevegen, er terrenget pa ca. 15 moh. Vidare oppover mot nordaust
stig planomradet bratt oppover til ca. 63 moh mot eksisterande bustadfelt i @vre Presteholten. Det gjev ein
hagdeskilnad pa ca. 50 meter over ein avstand pa 150 meter. All planlagt bygnad er sgkt etablert i omrada
med helling mellom 0 — 25 grader. Det bratte partiet ned mot Kyrkjevegen er teke med for a sikre etablering
av ein gangbar sti mellom planomradet og Kyrkjevegen i vest. Denne gangforbindelsen vil vere kortaste veg
fra feltet til barnehagar, barne — og ungdomsskule.

Planomradet har sentral plassering bade i forhold
til fv. 601 Angedalsvegen og Kyrkjevegen i sgrvest.
Angedalsvegen er knytt saman med Rv. 5 som har
funksjon som ei nord-/sgrgaande trafikkare
gjennom Fgrde sentrum. Kyrkjevegen er knytt
saman med Langebruvegen som har tilknyting til
den overordna aust-vestgaande trafikkara gjennom
sentrum, E39.

B ¥ T :
Omradet har god tilgjenge til sentrum via QA o i 3 é
A TR >
samlevegen Presteholten og fv. 601 \ Lol < = M 0-3
Angedalsvegen. Tiltaka i Fardepakken vil % ': _ i
ytterlegare forbetre tilgjenga til omradet direkte fra N . ) a5
dei overordna sambanda i Farde. | Angedalsvegen A 2.4%”‘ N, — P
er det fleire kollektivhaldeplassar neer planomrédet S 8% 5 M. | [eRIR
. 2 Q) N =
der bybussen har hyppige avgangar mellom : ~p p—,

B, Sy “ B 6-25

kollektivknutepunktet ved Firda Billag i sentrum og y 3

sentralsjukehuset pa Vie som er ein viktig N e o @ %5

arbeidsplass for mange. % P e @ -0
Figur 1.1: Brattheitskart frd NVE. Planomradet si avgrensing

Planen er tiltaksretta og legg til rette for oppfaring  er synt med stipla linje.

av inntil 10 nye bustadar, med tilhgyrande

infrastruktur, parkering, og areal avsett til leik og

uteopphald.
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1.2 Dagens situasjon og bindingar mot offentlege planar

Eksisterande bustadfelt i Presteholten, blei etablert pa slutten av 70-talet. Feltet bestar i hovudsak av
einebustadar med tilhgyrande garasje og utomhusareal. Omradet er opparbeid i trdd med gjeldande
reguleringsplan for omradet, vedteken i 1974 med planid.: 1342-19750012.

Omradet har tilgjenge via den kommunale vegen Presteholten fra fv. 601 Angedalsvegen. Samlevegen er i
stor grad etablert i samsvar med gjeldande plan for omradet. Fra fv. 601 er vegen opparbeidd med ei
vegbreidd pa 6 meter opp til avkayrsla til rekkehusa (Presteholten 4). Vidare oppover i feltet er vegbreidda
redusert til 4,5 meter. Ved avkgyringa til @vre Presteholten er vegen ytterlegare innsnevra til 3,0 meter. Det
gjeld bade for vegen i @vre Presteholten og vegen fram til det planlagde utbyggingsomradet. |
reguleringsplanen fra 1974 er det verken sett av areal til opparbeiding av fortau eller anna trafikkareal med
mal om & sikre rom for opparbeiding av grafter eller plass til sngopplag.

Fra Angedalsvegen har eksisterande veg i Presteholten stadvis stigning opp mot 10% (1:10) og ein
horisontalkurvatur med radiusar heilt ned i 12, 13 og 14 meter. Samla sett gjev det ein samleveg i feltet som
er krevjande, bade med omsyn til stigningsforhold, kurvatur og veghbreidd. | tillegg er fleire av husa,
garasjane og hekkane i feltet, etablert tettare pa kayrevegen enn det byggjegrensene i reguleringsplanen for
feltet tillét. Resultatet av dette er at sikta langs vegen mange plassar er redusert, det er krevjande & passere
andre bilar, samtidig som vegen vert nytta bade av mjuke og harde trafikantar.

Figur 1.2: Kartutsnitt av Presteholten og @vre Presteholten. Horisontalkurvaturen til veglinja er teikna opp med kurver
(raud farge) og rettstrekker (gren farge). Radiusen pa linjeelementa og profilnummer gar fram av figuren.

For utbyggingsomradet er planlagt tilkomst via vegen i Presteholten ved gbnr. 21/403 og 21/418, vurdert
som beste alternativ. Her kan vegen ga relativt flatt innover i feltet, fer den leggast i kurve og gar med
stigning opp mot 10% mot toppen av Pynten. Planomradet er i dette omradet sa smalt at ein ikkje klarer &
stette kravet til horisontalkurvatur i handbok N100 (Statens vegvesen). Tilkomstvegen i feltet er difor planlagt
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opparbeidd med ein vegstandard som samsvara med stigninga og horisontalkurvaturen p& samlevegen i
eksisterande felt. Dvs. maks stigning pa 10% og minste horisontalradius kring 13 meter. | tillegg er vegen
trygga god breiddeutviding i overkant av 6 meter i den krappast kurva og plass til naudsynt rekkverksrom.
Dette vil tryggje framkome for renovasjons- og utrykkingskeyretgy.

Vegen i eksisterande felt er kommunal og vert difor drifta av kommunen. Standarden og tilstanden pa vegen,
er typisk for tilsvarande bustadfelt i omrade, etablert kring 70-talet. P& synfaring i omradet sumaren 2020,
opplyste representantar frd& kommunen at tilstanden pa denne vegstrekninga ikkje er verre enn for andre
tilsvarande samlevegar i kommunen.

For neermare omtale av den kommunale vegen opp i Presteholten vert det synt til notat; «Vurdering av
tilkomstveg til planomradet Pynten», datert 09.12.2019, utarbeidd av Norconsult AS.

Gjennom etablering av tiltak 1, 15 og 19 i Fgrdepakken vil tilgjenga til omradet til m.a. idrettsanlegga i
Hafstadparken, Fardehuset, Fgrde sentralsjukehus og andre viktige funksjonar verte ytterlegare betra.
Seerleg tiltak 15 og 19 — Fv. 601 Angedalsvegen, del 1 og 2 vil vere viktige for planomradet, da tiltaket
inneber etablering av sykkelveg med fortau pa fv. 601 mellom Fgrdehuset i vest og Slatten skule i aust.
Malsettinga med tiltaket er m.a. a trygge gdande og syklande langs strekninga, samt & gje god framkome for
kollektive transportmiddel.

Byggetomta ligg i utkanten av omrada kommuneplanen definerer som sentrum og sentrum pluss. Fra
byggetomta er det likevel kort avstand til ei rekkje offentlege funksjonar, som barne- og ungdomsskule,
barnehage, kulturhus og idrettsanlegg med store samanhengande grgnt- og utomhusareal.

Den kortaste vegen til dei offentlege funksjonane i omradet, er sgrvestover mot Kyrkjevegen. Her er
terrenget bratt og kupert og 50 hggdemeter skil omrada lengst sgr i feltet fra omrada lengst nord. Dette gjer
det krevjande 3 etablere eit fullgodt gangsamband. Det er difor faresett etablert ein gangbar stil fra
utbyggingsomradet.

-

Figur 1.3: Ortofoto av omradet som syner planavgrensing med kvit stipla linje (Kjelde: Norgeibilder.no).

Neermaste opparbeidde leikeplass er lokalisert rett aust for Presteholten 22, ca. 100 meter
frautbyggingsomradet (sja raud markar i fig. 1.3). Det er 0g etablert ein leikeplass noko lengre sar, ved
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Presteholten 4. | Iuftline ligg denne leikeplassen ca. 150 meter fra feltet. Avstanden til skular og barnehage
er mellom 500 — 600 meter frd omradet, noko avhengig av valt rute. | tillegg ligg Fardehuset, Festplassen og
Hafstad idrettspark innanfor rimeleg gaavstand fra feltet. Desse omrada har varierte uteopphaldsareal.
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Figur 1.4: lllustrasjon som syner planomradet si plassering i hgve ei rekkje offentlege funksjonar og tilgjengelege
grgntomrade.

Byggetomta er lokalisert sentralt i forhold til kollektive transportmiddel, med hyppige bussavgangar mellom
rutebilstasjonen i sentrum og sentralsjukehuset via fv. 601 Angedalsvegen. Om lag 40 — 50 turar per dggn.

Omradet er fra far av ikkje utbygd og ligg i enden av vegen opp i Presteholten. Trafikkmengda i gata er difor
avgrensa. Lengre nedover Presteholten aukar trafikkmengda. Skilta fartsgrense for vegen i Presteholten er
30 km/t. For fv. 601 Angedalsvegen, er trafikkmengda (ADT) i 2019 oppgjeven til & vere 4250 kit. Skilta fart
pa fylkesvegen er 40 km/t.

Utbyggingsomradet ligg langt utanfor staysonene for fv. 601 Angedalsvegen. Som falgje av eksisterande
trafikk og planlagt tilfart trafikk inn i det nye feltet, vil noko stay vere venteleg. Bade trafikken og utnyttinga av
omradet er avgrensa.

Planomradet er trygga tilkomst direkte fra vegen i Presteholten.

Byggetomta/planomradet er fra far av ikkje prega av tiltak og bestar i dag av skog med hgg og szers hag
bonitet. Det ligg ikkje fare informasjon om registrert naturmangfald og kulturminne innanfor byggetomta.

Vatn og avlaupsleidningar gar forbi planomradet i eksisterande bustadfelt. Vassleidningen har darleg trykk
og kapasitet. Avstand til nseraste brannhydrant er pa om lag 100 meter. Ved utbygging er det behov for ny
hydrant i omradet.
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Eksisterande bustadfelt har el-forsyning via nettstasjonen rett aust for gbnr. 21/421. Feltet er forsynt via
jordkabel.

1.3 Bindingar til pAgaande planarbeid

Eksisterande felt i Presteholten er fra far av regulert i reguleringsplan fra 1974. Planen har gjentekne gonger
vore gjenstand for mindre endringar og justeringar.

Tiltak 15 og 19 — Fv. 601 Angedalsvegen i Fgrdepakken gjeld tiltak langs Fv. 601. Vegen opp i Presteholten
er ein av fleire kommunale vegar som har avkayring til fv. 601 og som vert rdka av tiltaka i reguleringsplanen
vedteken i oktober 2020. Regulert avkgyrsle fr& Fv. 601 er i reguleringsplanen foreslatt flytta ut mot elva
Jalstra, slik at ein oppnar tilstrekkeleg plass i krysset. | planomtala star det skrive at det vil vere naturleg a
heve gangfeltet ved Presteholten, samt at ev. fartsdumpar bgr vurderast i byggjeplan.

Tiltaket er ikkje vurdert til & f& konsekvensar for det planlagde arbeidet i Angedalsvegen.

1.4 Fravik frA kommunale faringar og kompenserande tiltak

Gjennom prosessen har ein sgkt a ivareta faringane som ligg i dei generelle faresegnene til kommuneplanen
og i dei spesifikke fgringane for omradet.

Planen legg opp til fravik frd kommuneplan sine faresegner knyit til:

1. Redusert standard pa skuleveg/gangsti
2. Horisontalkurvatur pa tilkomstvegen internt i feltet
3. Privat utomhusareal
o krav om 100 m? privat utomhusareal
o krauv til storleik (7x5 m)
4. 30% tilgjengelege bueiningar

Fravika er grunna i:

1. Vegen i eksisterande bustadfelt i Presteholten er kommunal, utan areal avsett til fortau og/eller gang- og
sykkelveg. | tillegg er mange av bustadhusa og garasjane pa eigedomane langs samlevegen stadvis
etablert sveert tett pa kgyrebana. Det er difor vanskeleg a etablere nytt gangsamband langs samlevegen
i Presteholten, bade med omsyn til konsekvensane av tiltaket, men 6g med omsyn til planlagt utbygging
som er avgrensa til inntil 10 nye bueiningar.

2. Terrenget i planomradet, storleiken pa utbyggingsomradet og ynskje om eit konsept som vidarefarer
bygningstypologien i eksisterande felt, har gjort det krevjande & imgtekomme kravet til horisontalkurvatur
pa tilkomstvegen i omradet. Dette gjeld bade kravet til stigning og horisontalkurvatur.

3. Planomradet er bratt og kupert. Dette har gjeve utfordringar knytt til krava om tilstrekkeleg areal avsett il
privat utomhusareal (100 m?) og kravet til stgrrelse (5 x 7m). Private uteopphaldsareal er i hovudsak er
lagt til balkongar og terrassar som har gode kvalitetar i hgve sol og utsikt. Bakgrunnen for fravika er
ynskje om a avgrense terrenginngrepa i omrada kring bygningane, samtidig som det har vore viktig &
trygge at felles uteopphaldsareal vert lagt til omrdde med gode kvalitetar. p& dei areala som er sett av
til fgremalet i planen.

4. Bygningskonseptet som planen er basert p3, legg til grunn at to av ti bueiningar stettar kravet om
tilgjengeleg bueining. Orsaka til dette er at dei to nordlegaste einebustadane i omradet er planlagt
etablert med hovudfunksjonane i plan 2 med mal om at desse skal fa utsikt over husrekka som ligg pa
motsett side av vegen. For dei to andre einebustadane er inngangspartiet lagt pa same plan som
hovudfunksjonane da desse har kjellar. Konsekvensen av dette er at to av ti einingar stettar kravet om
tilgjenge, dvs. 20% og ikkje 30% slik som kommuneplanen legg opp til.

Kompenserande tiltak:
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1. Kommunen ynskjer a sja nsermare pa kva krav dei kan palegge grunneigarane langs vegen, med mal
om 4 betre sikttilhgva langs vegen. Delar av eksisterande veg som er del av planomradet er fgresett
regulert med ei vegbreidd pé 4,5 meter, og areal avsett til grafter/sngopplag, med mal om & kunne
utbetre delar av strekninga pa sikt. Som eit alternativ til krav om fortau/gang-/sykkelveg er det planlagt
etablert ein ny gangbar sti fra utbyggingsomradet til Kyrkjevegen i sgrvest. Stien vil av omsyn til
terrenget i omradet ikkje stette krava til ein fullt opparbeidd gangveg/gangsti, men vil ha funksjon som
ein tidseffektiv gangforbindelse til viktige malpunkt som barnehage, skule og ungdomsskule.

2. Framkome i feltet er faresett tryggja giennom naudsynt breiddeutviding pa vegen og ein vendehammar i
enden av vegen som vil lette tilhgva for sma og store kayretay som ynskjer & snu i feltet.

3. Kravet om felles uteopphaldsareal er faresett lgyst pd «Pynten» lengst vest i planomradet. Dette
omradet ligg pa den flottaste delen av planomradet, og er difor tryggja svaert god utsikt og gode
soltilhgve. Areala er fagrsett opparbeidd med gode kvalitetar som kompensasjon for avviket knytt til samla
areal (100 m?) og stgrrelse pa private utomhusareal (5 x 7m). Privat utomhusareal er primeert faresett
loyst som del av private balkongar og/eller terrassar. Fgresegnene stiller krav om godkjent
situasjonsplan som syner korleis utomhusareala vert endeleg vert Igyst.

1.5 Kort om prosessen

Det er gjennomfgrt oppstartmgte med kommunen.

P& oppstartmeatet vart det avklara at planarbeidet ikkje vert fanga opp av verkeomradet til forskrifta om
konsekvensutgreiingar. Gjennom varsel om oppstart og uttalene er det ikkje kome fram supplerande
informasjon som endrar konklusjonen. Framleggsstillar si vurdering fglgde av eige notat som var vedlegg til
varsel om oppstart av planarbeidet.

| oppstartmgtet vart det identifisert at fglgjande matte falgjast opp
e Bygningsform og volum - tilpassing i hgve eksisterande situasjon/terreng (illustrasjonar)
e Bratt terreng jf. 8 1.6 nr. 4 i kommuneplanen sin arealdel
e Status pa eksisterande kommunal veg
o  Trafikktryggleik
o Tilgjenge til eksisterande kollektivigysing

Av meir generell karakter ma det gjennom planarbeidet rettast fokus mot: bygnad og byform, arkitektur,
fiernverknad, utnyttingsgrad, terreng, lokalklima, energilgysingar, biologisk mangfald, grgnstruktur, friluftsliv,
landskap, hagder, lokalklima, energiforsyning, grgnstruktur, friluftsliv, landskap, terrengbehandling og
massebalanse, utomhusareal, trafikk, trafikktryggleik, parkering og mjuke samband, kollektivtrafikk, omsynet
til barn og unge, leike- og opphaldsareal, kulturminne, -miljg og -landskap, stay, geotekniske tilhgve,
lokalklima, samfunnstryggleik, brann, nabotilhave, levekar, bygge- og anleggsperioden, tilgjenge,
kriminalitetsfgrebyggande tiltak, folkehelse, renovasjon, tekniske anlegg, samt handtering av overflatevatn.

Ovannemnde er svart ut gjennom omtala av dagens situasjon i kap. 1.2, skildringa av planframlegget i kap. 3
og omtala av verknadane av planen i kap. 4 og 5.

I tillegg til oppstartsmgte er det gjennomfart fleire undervegsmeter og synfaring i eksisterande felt. Formalet
med mgta har m.a. vore & komme fram til lgysing med kommunen ang.:

e Vegstandard i utbyggingsomradet og for delar av eksisterande kommunal veg som inngar i
planomradet.

e Val av utbyggingskonsept (frittliggande smahus og/eller samankjeda rekkehus).

e Terrengutforming

e Endeleg planavgrensing (grensesnitt mellom planomradet og eksisterande bustadfelt).

Fgringane som kommunen har gjeve i oversende notat og giennomfgrde mgter er i stor grad teke til fglgje i
planframlegget.

Innkomne merknadar til varsel om oppstart er kort summert og kommentert i eige vedlegg.
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2 Planar og fgringar for planarbeidet

Det er gjeve fgringar bade pa nasjonalt og regionalt niva i tillegg til dei konkrete faringane som kommunen
har trekt opp for planarbeidet.

Det overordna lokale plangrunnlaget er:
- Kommuneplanen for Fgrde kommune — Areal- og samfunnsdelen
- Vedtekne reguleringsplanar i omradet

2.1 Nasjonale forventningar

Det ligg fare ei rekkje sentrale faringar som er klarlagt i ulike stortingsmeldingar, rikspolitiske retningslinjer og
statlege planretningsliner. Desse femnar om ei rekke nasjonale og regionale mal, bl.a. med omsyn til
berekraftig areal- og samfunnsutvikling samt attraktive og klimavennlege by- og tettstadomrader. Nye
nasjonale forventningar vart vedteke 14. mai, 2019. Forventingane trekk saerskilt fram omgrepet berekraft
bade i have velferd, klima, sosialt samt omsynet til tryggleik. | tillegg er det retta fokus mot effektive
planprosessar som inneber at naudsynte avklaringar vert gjort til rett tid i prosessen.

2.2 Regionale fgringar

| tillegg til ovannemnde nasjonale fagringar ligg det fgre ei rekkje regionale faringar som er klarlagt i ulike
planar. Sentrale tema er bl.a. folkehelse, vilkar for oppvekst, klima, arealbruk og samfunnstryggleik.

2.3 Lokale fgringar

Samfunnsdelen med dei overordna strategiane for utvikling, arealdelen samt ei rekkje temaplanar dreg opp
faringar som paverkar arbeidet.

2.4 Kommuneplanen - arealdelen

| kommuneplanen er utbyggingsomradet
lokalisert delvis innanfor areal sett av til
framtidig bustadomrade (B1) Skei/Toene. Av
faresegnene gar det m.a. fram at minimum
30% av alle bueiningane i reguleringsplanar
for smahus skal ha alle hovudfunksjonane péa
inngangsplanet, og at uteopphaldsarealet
knytt til desse bustadane skal vere universelt
utforma. Vidare skal omsynet til trafikksikker
skuleveg avklarast.

Den vesle parsellen mot eksisterande veg i |
Presteholten i aust, er avsett til friomrade <ol
(GF). Eksisterande bustadfelt er avsett til Figur 2.1: Utsnitt av kommuneplan for Fgrde kommune, vedteken
formalet noverande bebyggelse (B). av kommunestyret den 26. september 2019 i sak 19/043.

For friomrade skal tiltak ut over enkel tilrettelegging og mindre terrengarbeid avklarast i reguleringsplan.
Ved opparbeiding og tilrettelegging for bruk av allmenta skal tiltaket s& langt som rad svare til krava om
universell utforming.

| sgrvest er omradet avsett til LNRF (L) i kommuneplanen.
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2.4.1 Reguleringsplan

Planomradet grensar til, og overlappar delvis, RN !
reguleringsplan for Presteholten. Planen blei :
vedteken 25. september 1974 (planid.: 1432 T T
19750012). {7/ e

| planen er omréda sett av til frittliggande Wk =",
smahusbebyggelse, offentleg friomrade og i ‘,/ Ll
offentleg trafikkomrade. Langs vegen i Presteholten ;"1‘/ ; /
er det pa begge sider av dei offentlege [) ‘
trafikkomrada teikna inn byggegrenser i W\ i B
reguleringsplanen med ein avstand pa 6,5 m fra \ \ VA
ytterkant veg. Friomrada er typisk plassert pa tvers 1 A\ N <
av vegsambanda og i ytterkantane av planomradet, \ * \
med mal om & sikre viktige tverrforbindelsar SIS
forbindelsar mellom gatene og tilgang pa friomrade
og omrada utanfor planomradet.

N

L S TS TR el e s
Figur 2.2: Kart som syner arealbruk i vedteken
reguleringsplan for Presteholten fra 1974 (planid: 1432
19750012).
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3 Planframlegget

| referatet fr4 oppstartmgtet gar det fram at omsynet til bygnad, arkitektur, fiernverknad, grad av utnytting,
terreng, klima, energi, type bustader og parkering er tema som ma skildrast i omtalen av planframlegget.

lllustrasjonane som falgjer planframlegget, synt i denne omtalen syner ei mogleg utbygging opp mot det

maksimale av det planen opnar for. Illustrasjonane er ikkje juridisk bindande.

3.1 Byggetomta — Bustadfgremal

Tomta har sentral plassering i hgve viktige funksjonar som barnehage, skule, kollektivtrafikk og privat-
/offentleg service. Tilgangen til mgteplassar er god og det er kort veqg til kulturtilbod og idrettsanlegg m.a. ved
Fardehuset og Hafstadparken. | nord grensar omradet til eit starre grgntomrade godt tilrettelagt for turar og
utgving av friluftsliv.

Innanfor omrada sett av til bygg og anlegg i reguleringsplanen med underformal bustad, er det opna for
etablering av inntil 10 bueiningar. Bygningskonseptet baserer seg pa fire frittiggande einebustadar gvst i
feltet, og tre frittiggande tomannsbustadar lengst nede.

All parkering er fgresett lgyst som del av byggetomtene i carportar og pa private oppstillingsplassar mellom
husa og tilkomstvegen til feltet. For den nedste husrekka er det sett av minimum 6 meter mellom veggliv i
plan 1 og ytterkant veg. Grepet er gjort med mal om & sikre best mogleg sikt framfor og mellom husa langs
tilkomstvegen.

Privat og felles areal til uteopphald, er fgresett lgyst i form av private balkongar og terrassar i tilknyting til
kvar enkelt bueining og i felles opparbeid areal plassert lengst vest pa «Pynten». Alle uteopphaldsareala er
pa denne maten tryggja gode soltilhave, god skjerming fra trafikkareala og moglegheit for universell
utforming.

[

Figur 3.1: Utarbeidd bygningskonsept for Pynten i samsvar med fgringane i planen. Her synt som 4 frittiggande
einebustadar gvst i feltet og 3 frittiggande tomannsbustadar nedst i feltet (Xform AS).

Konseptet synt i planomtala syner eit konsept som let seg giennomfere innanfor utbyggingsomradet, og
illustrerer ei mogleg utbygging innanfor rammene i planen. Krav til utnyttingsgrad, byggehggd, utomhusareal
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og parkering i planen, legg naudsynte faringar med mal om & styre planlagt utbygging i samsvar med
overordna fgringar i kommuneplanen.

Planlagt konsept vidarefarer i stor grad bygningskarakteristikken i eksisterande felt i Presteholten, i form av
frittiggande smahus. Alle bygga er orienterte mot gata slik som for omradet elles. Vegen inn i feltet vil bidra
til & forlenge eksisterande gatelgp, far den svingar oppover i hagde med husa i @vre Presteholten.

Grepa som er gjort i konseptet, er grunna i malet om 4 tilpasse bustadane til terrenget i omradet, gje god
tilknyting til tilkomstvegen der einingane er plassert pa ulike hggder og for & unnga brot i landskapssilhuetten
pa «Pynten». Sja figur 3.5 pa neste side. Dette er 0g grunnen til at det i planen er stilt krav om flatt tak
(mellom 0-5 grader) og maks to etasjar for einebustadane pa toppen av feltet.

Med omsyn til tilgjenge, stiller planen krav om at 20% av bueiningane i feltet skal stette krava om tilgjenge.
Det vil sei at minst to av einebustadane pa toppen av feltet er fgresett utforma pa ein mate som stettar krava
om tilgjengeleg bueining.

Bygga pa den nedste rekka er tomannsbustadar, og er planlagt etablert over 3 etasjar. For a sikre
tilstrekkeleg mangvreringsareal i framkant av bustadane, er garasjane og oppstillingsplassane for bil trekt
lengst mogleg bakover fra tilkomstvegen i feltet. Dette bidreg til & tryggje naudsynt mangvreringsareal pa
eiga tomt. Sja figur 3.2 under. Hovudinngangen pé alle bueiningane er fgresett etablert pa bakkeplan, med
direkte tilknyting til tilkomstvegen.

Figur 3.2: Syner bygningskonseptet for tomannsbustadane nedst i feltet. Parkering er faresett lgyst i carport og i
framkant av bygget mot gata. Oppstillingsplassane er ikkje til hinder for frisikta slik som dei ligg fare i konseptet.

Bade private- og felles uteopphaldsareal er faresett etablert i omrada orientert mot sgr og vest med gode
soltilhave. Dei semi-private fornagane mellom bygga gjev liv til gata og areala rundt bygningane. Sja figur
3.2 og illustrasjonsplanen i figur 3.10.

Fra planomradet yst pa «Pynten» vil bustadane ha fin utsikt over store delar av sentrum og omrada pa Vie
og Hafstad. Sja bileta tekne fra planomradet mot vest og sgrvest i figur 3.3. og 3.4.

Figur 3.3: Utsikta fra utbyggingsomradet mot vest. Figur 3.4: Utsikta fra utbyggingsomradet mot sg@rvest.
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Einebustadane gvst i feltet er faresett etablert med to etasjar. P& denne maéten vil alle einebustadane fa
utsikt over den nedanforliggande husrekka i andre etasje, samtidig som taka fal ryggen p& «Pynten». Dette
er eit viktig grep for & ta i vare landskapsforma og redusere fiernverknaden til feltet. Sja figur 3.5 og 3.6.

Figur 3.5: Dei to illustrasjonane syner korleis den framtidige bygningsmassen er sgkt tilpassa bade terreng, veg og
landskapet i omrédet (Xform AS).

3.1.1 Val av bygningsstruktur og omsyn til omgjevhadane

Valt bygningsstruktur vil gje lite belastning pa eksisterande bustadomrade, da konseptet legg opp til inntil 10
nye bueiningar. Legg ein til grunn at kvar bueining genererer 3,5 turar per dggn, vil utbygginga gje ei auka
belastning pa inntil 35 keyretay per degn.

Figur 3.6: lllustrasjonen syner fiernverknaden sett fra sgrvest (Xform AS).

Planomradet ligg eksponert ute pa ein «pynt» og er difor godt synleg frd andre naer- og fierntliggjande
bustadomrade. For a redusere fiernverknaden er det valt ein smaskala bygningsstruktur som ikkje bryt
silhuetten pa «Pynten» og bygnaden er underordna landskapsforma.

Kammen omradet ligg p&, manglar ein rygg. Ei meir konsentrert utbyggingsform ville difor brote
landskapsforma i omradet pa ein heilt annan mate enn det valt bygningskonsept legg opp til. Sja figur 3.5 og
3.6.

Arkitekten (Xform) har utvikla eit bustadkonsept for & bidra til auka attraktivitet i omradet. Bustadane er
moderne i uttrykket og utforma med omsyn til aktive barnefamiliar som ynskjer & busette seg i neerleiken av
sentrum med god tilgang til offentlege funksjonar.
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3.1.2 Arkitektonisk uttrykk/utforming

Kvar bustadtype er individuelt tilpassa topografien i omradet, med omsyn til plassering og hggde. Bustadane
fal terrenget, er differensiert i hagde og «trappar» seg oppover feltet. P& denne méten vil kvar bustad oppna
utsikt og gode soltilhgve fra uteopphaldsareala og terrassane.

Uttrykket er tilpassa skalaen i eksisterande bustadmiljg, men tilfgrer omradet eit meir moderne arkitektonisk
formsprak. | skisseprosjektet som planen byggjer pa, skal bygningane ha tilnaerma flatt tak med ein
hovudetasje og ein underetasje. Bustadane har flate tak for ikkje & ruve i landskapet. Tilkkomstane og hggda
pa ferdig golv er tilpassa kotehggdene pa vegen. Sja figur 3.1 og 3.6. Faresegnene stiller vidare krav om
god tilpassing til eksisterande terreng, bygningar og omgjevnadane, og at omradet skal ha eit heilskapleg
uttrykk.

Tomannsbustadane er fgresett etablert over tre etasjar med maksimal tillate gesims- og mgnehggd pa 10 og
11 meter, malt fra ferdig golv i underetasje. Dei er i tillegg trekt tilbake i terrenget for & redusere
fiernverknaden og frigjere plass pa framsida av bygga. Sja figur 3.7.

Delar av det private uteopphaldsarealet for denne bustadtypen er lagt til dei private balkongane. Fra
bustadane er desse tryggja god tilgjenge, med utsikt mot sgr og vest. | bygningskonseptet som ligg til grunn
for planarbeidet, er den stgrste balkongen for tomannsbustadane 25-35 m2 og godt tilpassa soltilhgva i
omradet.

| plankartet er det bade teikna inn byggjegrenser og faresegnomrade. Byggjegrensene gar fram av
plankartet. Fgresegnomrade #1 markerer yttergrensene til tomannsbustadane pa plan 1. Grepet er gjort med
mal om & sikre tilstrekkeleg plass til biloppstilling og mangvrering i framkant av bustadane, utan & avgrense
utnyttinga av byggetomtene meir enn naudsynt.

Maksimalt tillat %-BYA er for BFS1 — BFS4 er sett til 40% og for BFS5 til 45%.

i -

Figur 3.8: lllustrasjonen viser bygningskonseptet for dei planlagde einmannsbustadane i omradet (Xform AS).

el
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3.2 Vegsystem

Omradet har tilkomst via fv. 601 Angedalsvegen og eksisterande kommunal veg i Presteholten. Vegen er
ferdig opparbeidd fram til eigedom 21/403 og 21/418. Med mal om a lgyse tilkoplinga mellom eksisterande
og nytt bustadfelt, regulerer planen ei vegstrekning pa ca. 80 meter av eksisterande veg i Presteholten.
Vegstrekninga er i planen regulert med ei vegbreidd pa 4,5 meter, i tillegg til 1 meter grefteareal pa begge
sider av vegen. Det er i planen stilt krav om breiddeutviding, asfaltering og opparbeiding av gatelys langs
eksisterande veg. Det er ikkje stilt krav om opparbeiding av regulert areal avsett til annan veggrunn, da dette
arealet er naudsynt til a lgyse tilkomstane langs vegen.

Vidare innover i feltet er vegen regulert med ein einsarta standard. Samla vegbreidd er 4,5 meter. Her inngéar
4,0 meter avsett til k@yreveg og dobbelsidig vegskulder pa 0,25 meter. P& nedsida av vegen er det regulert
inn 1,0 meter avsett til anna veggrunn for & mogleggjer etablering av rekkverk. Byggegrenser langs omrada
avsett til utbyggingsformal tryggjer naudsynt areal til opparbeiding av grefter der vegen ligg i skjering. Sja
figur 3.9 under.

Greft Keyreveg Graft

Skulder Skulder

15 dab 4 42 15

Figur 3.9: Regulert tverrsnitt som syner breidda pa dei ulike sonene langs vegen inn i det planlagde utbyggingsomradet.
Iht. kommunen sine krav av brev «Standard pa veg i nytt bustadfelt Pynten» datert 18.02.2020.

Planen legg til rette for at vegen skal vidareutviklast som bustadgate med fartsgrense lik 30 km/t. |
fgresegnene er det stilt krav om gatelys langs delar av eksisterande som manglar belysning, samt langs ny
tilkomstveg i feltet. Avkgyrslene er tilpassa stigningstilngva pa vegen.

Vegen er sgkt tilpassa terrenget i omradet. Veglinja falgjer i stor grad terrenget fram til profil 55. Derifra ligg
vegen pa fylling fram til profil 175. Vidare ligg vegen med noko skjering opp mot toppen av feltet. Stigninga
pa vegen er pa det brattaste 10,15% og minste horisontalkurveradius er i den krappaste kurva R=13 m.

Plan- og lengdeprofilet til veg SKV1 gar fram av vedlegg D.

3.3 Parkering

Omradet er planlagt bygd ut med eine- og tomannsbustader.

Parkering vert lgyst som del av bygningskroppen pa eiga tomt. For kvar bueining skal det leggast til rette for
minimum 2 biloppstillingsplassar med takoverbygg. Gjesteparkering vert lgyst i framkant av bygnaden ut mot
tilkomstvegen i feltet. Det er i TEK 17 pé veg inn krav om ladepunkt. Forskrifta er lagt til grunn for
gjennomfaring av planen.

Sykkelparkering skal lgysast pa eiga tomt.

Tabell 3.1: Parkering for utbyggingsomradet.
Krav i Sone 2 Eigen parkering Felles parkering = Sekundeerleilegheit @ Bil Sykkel
Bil 2,0 1,7 1,0
Sykkel 2,5 1,0
Frittliggande
smahusbusetnad
Tal einingar 10 (0) (0)
Bil (parkeringsplassar) @ 20 0 0 20
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Sykkel

oppstillingsplassar) 25 0 0 25
(oppstillingsp

Sum 20 25

3.4 Grgnt- og utomhusareal

Innanfor omradet er det sett av areal bade til felles- og privat opphaldsareal. Bygga skjermar dei private
utomhusareala fra innsyn da desse i stor grad er plassert pa balkongar/terrassar og delvis i omrada mellom
bustadane. Plasseringa gjev gode soltilhgve, saerleg fra vest og sar.

Grgntareala krev planering og opparbeiding med mal om & sette krava til kvalitet. | planen er det sett av
areal som er eigna for uteopphald, med omsyn til utsikt, sol og skjerming fra trafikkareal. Tilgjenge har og
vore eit viktig moment knytt til plassering av omrada.

Endeleg fordeling og plassering av areala avsett til privat og felles uteopphald, vert endeleg lgyst i
detaljprosjektert bygningskonsept. Konseptet som ligg fare, legg til rette for at krava til felles utomhusareal
vert teke i vare. Utfordringa er & layse tilstrekkeleg privat utomhusareal knytt til tomannsbustadane i felt
BSF5, utan a gjere store uynskte inngrep i terrenget. P& bakgrunn av dette er det i planen faresett eit avvik
knytt til privat uteopphaldsareal (krav om 100 m2) for omrada BSF5 og for krav om storleik (5 x 7m). For felt
BFS5 er det difor stilt krav om 70 m2 privat utomhusareal for kvar bueining, med ynskje om at areala kan
opparbeidast med gode kvalitetar, framfor & verte plassert i bakkant av tomtene med behov for hgge
skjeringar og fyllingar.

Kravet til felles utomhusareal er fgresett lgyst i planen, der desse areala er lagt til nokre av dei mest solrike
omrada i planomradet. | tillegg vil det vere god utsikt fr& «pynten» mot sgrvest. Omrada skal opparbeidast
med gode kvalitetar, tilrettelagt for opphald. Utover dette har planomradet elles god tilgang pa fiell- og
naturomrade som kan nyttast til utaving av friluftsliv.

Tabell 3.2 syner krava til privat og felles utomhusareal i kommunal norm.

Tabell 3.2: Oversikt over felles og private areal.

Omrade Tal einingar  Kommunal norm*** | [vareteke i plan
Privat Felles Privat :Felles Offentleg  Leikeplass**
(m?) (m?)

BFS1-4

Einebustad*** 4 100 50 Ja* Ja* Nei Ja

BFS5

Tomannsbustad*** 6 100 50 Nei* Ja* Nei Ja

Sum 10 1000 500

* Fgreset at terrenget vert opparbeidd pa ein mate som gjev tilstrekkeleg areal og kvalitet.

** Kvartalsleikeplass og grendeleikeplass — krava til storleik og avstand er ivareteke.

*** Krav til privat og felles uteopphaldsareal i kommunal norm for uteopphaldsareal. Areala i norma er oppgitt i
kvadratmeter for hgvesvis privat-/felles uteopphaldsareal.

Det er ikkje krav om kvartals- og grendeleikeplass for planar som legg til rette for inntil 10 bueiningar. Kravet
er ivareteke utanfor planomradet.

3.5 Sti/gangsamband til Kyrkjevegen

Planlagt sti/fgangsamband til Kyrkjevegen er planlagt etablert i omrade avsett til grentstruktur i planen.
Terrenget er i dette omradet bratt (mellom 20 — 40 grader). | enkelte parti vil det bli behov for etablering av
trapper med mal om & ta opp naudsynte hggdemeter. Kor mange trapper og ngyaktig linjefaring av stien vil
bli klarlagt som del av detaljprosjekteringa av omradet. Krav til opparbeiding gar fram av planfgresegnene.
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Figur 3.10: lllustrasjonsplan som syner areal avsett til uteopphaldsareal pa bakken (Kjelde: Xform AS).

Planomradet er lokalisert sentralt med gangavstand til offentlege parkar, idrettsanlegg, skuleanlegg og
leikeplassar.

lllustrasjonsplanen i figur 3.10 syner potensialet for tilrettelegging av felles- og privat uteopphaldsareal i
planomradet. For tomannsbustadane kan 25 - 35 m2 av arealet avsett til privat uteopphaldsareal lgysast som
del av terrassane. Einebustadane har noko meir areal pa sine terrassar.
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Det er fgresett etablert nzerleikeplass pa minst 100 m2innanfor omradet «leik» i illustrasjonsplanen i figur
3.10.

3.6 Eigedomsstruktur
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Figur 3.11: Kart som syner eigedomane innanfor planomradet.

3.7 Vatn, avlaup og overvatn

Omrédet er planlagt forsynt med vatn via det kommunale leidningsnettet i Kyrkjevegen. Der ligg det ein 200
mm vassleidning med 6 bar trykk. Ved & etablere eit borehol fr& det kommunale nettet opp i omradet, vil den
nye forsyninga ha kapasitet til & forsyne planlagt utbygging i omradet, inkl. naudsynt brannvasskapasitet.

Tilstrekkeleg brannvassforsyning ma tryggast gjennom etablering av ein ny brannhydrant, sentralt plassert i
utbyggingsomradet. Myndigheitskrav er faresett ivareteke gjennom vidare detaljprosjektering. Tilknytinga til
det kommunale leidningsnett i Kyrkjevegen vil bidra til & ivareta kravet til brannvassforsyning mht.
tilstrekkeleg kapasitet og trykk.

| folgje overvassnorma til kommunen skal overvatn primaert handterast pa eiga tomt, slik at tilgrensande
areal ikkje vert utsett for ulempe som fglgje av endra overvass-situasjon. Omsynet til overflatevatn er
seerskilt vurdert i kap. 4 i VAO-rammeplan som fglgjer planframlegget.

Avlaupsvatn og overvatn frd utbyggingsomradet vil verte handtert via den same leidningstraséen som vatnet
og er planlagt tilfgrt det kommunale nettet i Kyrkjevegen.

Utbyggingsomradet vil difor ikkje ha paverknad pa den eksisterande forsyninga i bustadfeltet i Presteholten
og @vre Presteholten, men far forsyning via eige system. Ein unngar i s& mate a knyte seg til eit
eksisterande nett der kapasiteten og trykket er krevjande, grunna den store skilnaden i hggde internt i feltet.

Den kommunale overvassleidningen og avlaupsleidningen i Kyrkjevegen har ein diameter pa havesvis 250
og 160 mm. Det er ikkje kjent at det kommunale nettet ikkje har kapasitet til & handtere auka spill- og
overvassmengd som fglgje av etableringa av 10 nye einingar ved Pynten.
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3.8 Energiforsyning

Norconsult 4%

Det er ikkje kjent at det er behov for ny nettstasjon i omradet. Planen legg til rette for at nettstasjon kan

etablerast i omrade avsett til bygg og anlegg dersom dette skulle syne seg naudsynt.

3.9 Arealbruk

Tabell 3.3: Oversikt over arealbruk og areal.
Hovudformal Formal Areal
Bygningar og anlegg Bustader — frittliggjande-smahus (BFS) 4,1 daa
Renovasjonsanlegg (BRE) 0,02 daa
Uteopphaldsareal (BUT) 0,5 daa
Leikeplass (BLK) 0,2 daa
Samferdsleanlegg og teknisk Kayreveg (SKV) 1,5daa
infrastruktur
Annan veggrunn — grgntareal (SVG) 1,4 daa
Annan veggrunn — teknisk anlegg (SVT) 0,3 daa
Landbruks-, natur- og Friluftsformal 0,8 daa
friluftsformal og reindrift
Totalt 8,8 daa
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4 Verknader av planframlegget

| oppstartmgtet vart det saerskilt trekt fram at det var viktig & sj& pa verknadene av planen opp mot;
naturmangfald, granstruktur, friluftsliv, landskap og utomhusareal, trafikk og trafikktryggleik, parkering, mjuke
samband, kollektivtrafikk, barn og unge, samt leike- og uteopphaldsareal og kulturmiljg. | tillegg er omsynet
til neermiljg og helse trekt fram.

Det er i kommuneplanen krav om reguleringsplan. Gjennom planarbeidet er det teke utgangspunkt i det
etablerte utbyggingsmgnsteret og utviklingsstrategien for sentrum. Arealbruken er i samsvar med bruken i
overordna plan. Hagda pa bygga er differensiert for & tilpasse det eksisterande bygningsmasse og
omradekarakteren med opp- og nedtrapping av byggehggder. Krav i kommunal norm for parkering vert
ivareteke.

Planframlegget er vurdert til & vere i samsvar med dei overordna mala i kommuneplanen sin arealdel og
bidreg positivt til ei utvikling i samsvar med faringane/mala i kommuneplanen.

Vesentlege punkt er:

4. Planen bidreg til utfylling av ledig areal som tilfgrer omradet bygg og anlegg med hag kvalitet og forsiktig
utnytting med omsyn til terreng.

5. Det vert etablert 10 nye bueiningar i eit attraktivi omrade med relativt kort avstand til kollektive
transportmiddel, samt privat og offentleg service.

6. Planen tilfgrer eksisterande bustadomradet ein ny gangforbindelse via planlagt sti til Kyrkjevegen som vil
bidra til & korte ned avstanden til skule og barnehage kortare for dei som allereie bur i omradet.

4.1 Landskap

Omradet er lokalisert i overgangssona mellom det utbygde bustadomradet og dei samanhengande
landbruks, natur og friluftsomrada. Planomradet er i hovudsak skogkledt, dominert av lauvskog med mindre
innslag av gran og furu.

Omradet er sgraustvendt med utsikt mot Hafstadparken, sentralsjukehuset og Kronborg. Hggdeforskjellen i
planomradet er ca. 50 meter, med ei helling fra 10 til 35 prosent innanfor omradet. Det lagaste partiet ligg pa
ca. kote +15 og det hggste punktet i nord pa ca. kote +65 moh.

For & unnga hage murar er det faresett at fyllingane skal avtrappast. Internt i planomradet skal busetnaden
ta opp delar av hagdeskilnaden med mal om & kunne opparbeide relativt flate parti mellom einingane som er
eigna for uteopphald.

Den nye internvegen knyter seg til eksisterande veg, Presteholten og har ei maksimal stigning pa 10%.
Vegen opp i Presteholten har ei stigning pa inntil 12,5%. Dersom tilkomstvegen internt i feltet vart lagt med
starre fall/stigning ville det vore mogeleg & avgrense inngrepa og trygga betre samspel mellom tiltak og
terreng ytterlegare.

4.2 Neermiljg, friluftsliv og omsynet til barn og unge

Synfaring i omrédet har ikkje avdekt spor etter barn og unge sin bruk av omradet. Langs den nordlege delen
av planomradet gar det ein sti oppover mot friomradet i reguleringsplanen for Presteholten (planid.: 1432-
19750012). Over eksisterande bustadfelt mgtast to av stiane fgr dei gar vidare mot friomradet nord for @vre
Presteholten.

Kommunen si norm for uteopphaldsareal og faringar i plan- og bygningslova med tilhgyrande forskrift stiller
krav til plassering, storleik og kvalitetar. Planframlegget fgreset at det skal opparbeidast areal avsett til
uteopphaldsareal, men vil ikkje fullt ut stette krava til areal og storleik i norma til kommunen.
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Omréadet har fleire omradekvalitetar som er viktige. Mellom anna kort veg til skogsomrade, leikeplassar, samt
kort avstand og tilfredsstillande samband med sti som skal opparbeidast til Kyrkjevegen i retning av skulane
og barnehagane som ligg i neerleiken.

Omradet er vendt mot sgraust og har gode soltilhgve p& dagtid. Dei planlagde bygga vert tilfart uteopphalds-
/leikeareal som er godt skjerma fra trafikkomrada som gjev gode moglegheiter for aktivitet og leik.

a 7

Figur 4.1: Sol-/skyggeanalyse for 21. mars klokka 15:00 (Kjelde: Xform AS).

Tilgjenge og samband mot resterande delar av sentrum og offentlege funksjonar med skule og barnehage
samt parkar og grentomrade vert vesentleg betra gjennom etablering av ny sti til Kyrkjevegen. Avstanden
bade til barneskule, ungdomsskule og vidaregadande er p& 300 til 800 meter i luftlinje, og vil verte sikra som
folgje av etablering av den planlagde stien frd omradet. Det same gjeld for barnehage, park og idrettsanlegg
med tilhgyrande bibliotek og kulturtilbod.
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Figur 4.2: Sol-/skyggeanalyse for 21. juni klokka 12:00 (til venstre), og 18:00 (til hagre) (Kjelde: Xform AS).

Det er ikkje registrert spesielle kvalitetar for born og unge som planen direkte vil paverke negativt. Etablering
av leike- og uteopphaldsareal er sikra i planframlegget i samsvar med norma til kommunen. Soltilhgve pa
leike- og uteopphaldsareal mellom bygga er dokumentert giennom soldiagram i figur 4.1 og figur 4.2.

Figur 4.1 og 4.2 syner kva verknader dei planlagde bygg vil kunne fa for nabobygga. Forma, orientering og
plassering av bygga gjer at konsekvensane for nabo er avgrensa.

Det sentrale fellesarealet mellom dei planlagde bygga er plassert slik at dei far optimalt med sol om
sommaren da denne typen areal er mest nytta.

Fellesareala pa tak vil ikkje verte paverka av skygge. Privat og felles areal som vender seg mot nord far ikkje
mykje direkte sollys i lgpet av dagen, men far kveldssol og utsikt til solnedgangen om sommaren.

Det endra utbyggingsvolumet vil ikkje verke inn pa moglegheitene for bruk av omradet. Etablering av ny gate
vil tilfare omradet nye kvalitetar. Planframlegget er vurdert til 4 tilfgre omradet gode naermiljgkvalitetar.

4.3 Naturmangfald

Korkje omradet eller tilgrensande omrade er verna. Det ligg ikkje fgre informasjon om at det er registrert
utvalde naturtypar eller prioriterte artar i eller ved omradet. Planomradet er heller ikkje ein del av verna
vassdrag (Kjelde: Miljgdirektoratet sin Naturbase).

Det er ikkje registrert eller mistanke om grunnforureining i og ved planomradet (Kjelde:
Grunnforureiningsbasen pa Miljgstatus). Det har ikkje vore eller er i dag ikkje verksemder/aktivitet som gjer
at omradet er eksponert for grunnforureining.

4.4 Kulturmiljg

Det er ikkje registrert automatisk freda kulturminne innanfor planomradet (Kjelde: Kulturminnesok.no).
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4.5 Naturressursar

Naturressursane vert normalt delt inni hovudkategoriane; vassressursar, jord- og skogressursar samt grus-
og pukkressursar. Omradet er i kommuneplanen sett av til utbyggingsformal. Det er i omradet registrert skog
med hgg og saers hgg bonitet.

4.6 Framkomme, trafikktryggleik og parkering

Planen opnar for etablering av inntil 10 bustadar i eit omrade lokalisert i utkanten av sentrum med kort veg til
privat og offentleg service. Mellom anna i form av barnehagar, barneskule og ungdomsskule.

All parkering er fgresett lgyst som private oppstillingsplassar innanfor kvar enkelt byggetomt.

| kommuneplanen er det for omrade B1 (Pynten) opna for etablering av inntil 70 bueiningar. | s& mate er
planlagt utbygginga sveert avgrensa, samanlikna med det kommuneplanen opnar for.

| Presteholten er det i dag 66 bueiningar som nyttar den kommunale vegen som samleveg. Nar ein bereknar
venta trafikkmengd er det normalt & legge til grunn at kvar bueining i snitt genererer 3,5 — 5,0 turar per dggn
(ADT). Legg ein til grunn 5 turar per eining per dggn, utgjer eksisterande trafikk ein ADT p& 330 kayretay.
Den planlagde utbygginga er-venta & generere ein ADT 35 og 50 kgyretgy. Auken i trafikk som fglgje av den
planlagde utbygginga, utgjer ei trafikkauke pa den kommunale vegen pa ca. 15%.

SWECO Norge AS utarbeidde i 2016 ei risikovurdering av krysset Presteholten — Angedalsvegen etter krav
fra Statens vegvesen om risikovurdering av krysset ved planlagt utbygging .. Vurderinga la til grunn auka
trafikk som fglgje av 12 nye bustadar tilknytt vegen i Presteholten. SWECO vurderte den totale risikoen for
ulykker med alvorlege konsekvensar i krysset som akseptabel, sjglv med auka trafikk frd 12 nye bueiningar.
Vidare skriv SWECO i vurderinga si; «En gkning av trafikken i krysset vil ikke gjgre at Statens vegvesen sin
0-visjon blir vanskeligere & oppné».

Den mest utsette delen av krysset, knyter seq til risiko for ulykke mellom kayretay og sykkel. SWECO
vurderer 0g at denne risikoen vil vere akseptabel etter planlagt utbygging, gitt at tre avbgtande tiltak vert
utfart i pavente av ny utforming av krysset som fglgje av planlagt tiltak i Fgrdepakken. Faresegnene stiller
krav om gjennomfgring av tiltak som sikrar god og trygg framkome for fotgjengarar og syklistar langs
Presteholten og i krysset Presteholten x Angedalsvegen (fv. 601).

Dei trafikale tilhgva og framkoma me i Angedalsvegen er i framtida venta & verte ivareteke gjennom tiltak 15
og 19 i Fardepakken.

4.7 Renovasjon

Det er lagt inn to omrade for renovasjonsanlegg (BRE) der det kan etablerast bygg for oppstilling av
avfallsdunkar. Omrada er felles for den gvste og nedste delen av planomradet.

4.8 Stgy og forureining

Retningslinjene for handsaming av stgy i arealplanlegginga, T-1442, klargjer 2 stgysoner, ei gul
vurderingssone og ei raud restriktiv sone. Sonene gjev signal om at stgy ma vere tema i planer for nye
stgyemfintlege bygg (bustader, fritidsbustader, skular, barnehagar) i omradet.

Omradet ligg langt utanfor raud og gul st@ysone i steyvarslingskartet til Statens vegvesen for fv. 601
Angedalsvegen.

(11 SWECO Norge AS, 2016, Notat Farde Risikovurdering av kryss
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Anleggsarbeid vil medfare mellombels auke i stayulempene som fglgje av anleggsarbeid og spesielt
sprenging. P4 same mate som i forhold til stgy, vil auka utslepp av klimagassar vere ein naturleg
konsekvens av anleggsarbeidet. Verknadane vil vere lokale og avgrensa til anleggsperioden.

Sgl fr& anleggs- og vedlikehaldsutstyr i form av diesel/bensin/olje vil kunne farekomme.

4.9 Eigedomsstruktur

Framleggsstillar har avtale med grunneigarane i omradet.

4,10 Sosial infrastruktur

Omradet har ein godt utbygd sosial infrastruktur. Dei fleste servicetilboda finst innanfor gangavstand.
Storleiken pa utbygginga vil ikkje ha betydning for tenestetilbodet i omradet.

4.11 Teknisk infrastruktur

Omradet er knytt til offentleg anlegg. Det vert ikkje planlagt tiltak som vil vesentleg paverke behovet for vatn,
avlaup eller brannvassforsyning. Rammene for detaljprosjektering er definert i eigen VAO-rammeplan som
falgjer planframlegget.

Overflatevatn skal i utgangspunktet handterast pa eigen grunn. | planfaresegnene er det stilt krav til
overvasshandtering. Omsynet er fgresett dokumentert og ivareteke gjennom dei ordineere sgknadsrutinane
ved gjennomfgring av tiltak.

Alle myndigheitskrav er fgresett ivareteke.

Det er i samband med varsel av oppstart av planarbeidet ikkje motteke informasjon om at tiltaket medfarer
behov for etablering av ny trafo/nettstasjon i omradet.

4.12 Tilgjengelege bustader

Tomtene nedst i feltet kan etablerast med trinnfri tilkomst og relativt flate utomhusareal i framkant av bygga.

Laysingane i planen fgreset & ivareta krav i teknisk forskrift til plan- og bygningslova. Det er i planen stilt krav
om at 20 prosent av bustadane skal vere tilgjengelege bueiningar.
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5 Vurdering mot omsyn og faringar for planarbeidet

5.1 Risiko og sarbarheit

Analysen har hatt som formal & gje ei brei, overordna, representativ og vedtaksrelevant framstilling av risiko
for tap av verdiar knytt til liv og helse, stabilitet og materielle verdiar.

Analyseomradet framstar generelt, som lite sarbart.

Det er identifisert falgjande risikoreduserande tiltak:

Fare Sarbarheits- og risikoreduserande tiltak
Kvikkleireskred/ Det er fgresett at vidare detaljprosjektering vert utfart etter gjeldande regelverk
stabilitet 0g at geoteknisk prosjektering vert utfart i samsvar med § 10-2 i TEK17.

Lausmassestabilitet, samt stabilitet for eventuelle bergskjeringar skal difor
vurderast og dokumenterast i samband med forprosjekt eller
detaljprosjektering.

Mgteulykke pa Tydeleg markering av kryssingspunkt mellom vegar.
samlevegen Fjerning av sikthindringar ev. kombinert med fartsregulering.

Pakayrsel av mjuk Fjerning av sikthindringar og utbetring av tilkomstar langs samlevegen.
trafikant ved
uoversiktlege
tilkomstar/utkgyrsler

Ekstremnedbgr og Forventningar om periodevis ekstremnedbgr krev lokale og gode Igysingar for

handtering av handtering av overvatn. Det er fgresett ivareteke gjiennom detaljprosjektering
overflatevatn av dei tekniske anlegga og utforming av omradet, samt trygging av
naudflaumvegar.

5.2 Dei miljgrettslege prinsippa i naturmangfaldslova

Naturmangfaldslova femnar om all natur og alle sektorar som forvaltar natur eller som fattar vedtak som kan
ha konsekvensar for natur. Gjennom lova er det, bl.a. innfart forvaltningsmal for naturtypar og artar, krawv til
kunnskapsgrunnlag og rettslege prinsipp for natur (fgre-var, samla belasting m.m.).

Formalsparagraf (8 1) i lova har fglgjande ordlyd:

«Lovens formal er at naturen med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og
gkologiske prosesser tas vare pa ved berekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag for
menneskenes virksomhet, kultur, helse og trivsel, nd og i fremtiden, ogsd som grunnlag for samisk kultur.»

Av § 8, farste leidd i naturmangfaldslova gar det fram at vedtak som regrer naturmangfaldet skal bygge pa
vitskapeleg kunnskap om artar sin bestandsituasjon, naturtypar si utbreiing og gkologisk tilstand samt
effekten av paverknad.

Fare-var-prinsippet og kostnader etter 88 9 og 11 i naturmangfaldslova er vurdert til ikkje & vere aktuelt, da
verdiar ikkje vert direkte rart.

Det er ikkje avdekt omsyn gjennom dette planarbeidet som inneber at det bar stillast krav om
miljgforsvarlege teknikkar og driftsmetodar etter § 12 i naturmangfaldslova (Kjelde: Miljgdirektoratet sin
naturbase).
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5.3 Nasjonale forventningar og statlege planretningslinjer

| dei Nasjonale forventningane som vart fastsett i mai 2019 er omsynet til berekraft, forenkla og fareseieleg
prosessar samt kostnadseffektivisering trekt fram. Omsynet til berekraft er bade knytt opp mot
velferdssamfunnet, klima og sosial tryggleik.

Fokusomrade knytt til omgrepet berekraft er ivareteke gjennom plassering av omradet som gjer seg nytte av
etablert infrastruktur og kort avstand til privat og offentleg service, samtidig som det i prosjektet er innarbeidd
kvalitetar som bygger opp om sosiale behov. Omsynet til tryggleik er ivareteke gjennom kvalitetane som er i
tiltak 12 i Fgrdepakken og kvalitetane i prosjektet.

Det er ikkje avdekt vesentlege utfordringar knytt til faringar i statlege planretningslinjer.

5.4 Lokale utviklingsmal nedfelt i kommuneplanen

Sunnfjord kommune jobbar med utvikling av sentrum. Planen legg til rette for utfylling av ledig areal i neer
tilknyting til sentrum.

Bustadomradet vil tene fleire formal:

¢ Bygge opp om kollektivaksen mellom sentrum og sentralsjukehuset

e Auke tilgjenga til omradet gjennom etablering av nytt gangsamband mellom to eksisterande bustadfelt i
utkanten av sentrum

e Utvikle eit variert butilbod i utkanten av sentrum med kort avstand til bade privat og offentleg service

e Grunnlag for utnytting av investeringane som er lagt i tilrettelegging for utvikling av sentrum og omrada
rundt (tiltak 15 og 19 i Fgrdepakken).

Utviklinga vil vere med & bygge opp om mal bade i kommuneplan og konkrete utviklingsmal i kommunen.

5.5 @konomiske konsekvensar

Planen legg til rette for utviding av eksisterande bustadfelt. Det er lagt til grunn at omradet skal knytast til
offentlege tekniske anlegg. Det er ikkje avdekt at det er behov for investeringstiltak pa eksisterande offentleg
anlegg.

Framleggsstillar og ansvarleg for planen er O. Drage Utvikling AS. O. Drage Utvikling AS vil vere tiltakshavar
for tiltaka som planen legg til rette for og tek alle kostnader ved gjennomfgring av tiltaket.

5.6 Oversikt over avbgtande og risikoreduserande tiltak

Det er ikkje avdekt behov for & gjennomfare avbatande tiltak ut over dei som fglgjer av planfgresegnene til
planframlegget.
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Merknadar til varsel om oppstart av planarbeidet

Oppstart av planarbeidet er kunngjort i lokalavisa Firda. | tillegg vart grunneigarar og offentlege etatar direkte
tilskrivne i brev av 5. mars 2019. Frist for merknader var sett til 10. april 2019.

Det er gjennomfgrt ordinger planprosess som femnar om varsel om oppstart av planarbeidet, oppstartmate
samt undervegsmgte med kommunen og Fgrdepakken.

| samband med varsel om oppstart av planarbeid Pynten er det kome inn ei rekke merknadar pa vegne av
naboane i omradet. Gjennomgangen syner at dei er urolege for verknadane av planen, saerleg knytt til
tilkomsten til omradet. Tilh@ve som vert trekt opp er mellom anna stigning, breidda pa vegen, uoversiktlege
kryss, samt lite areal langs vegen som legg til rette for sngopplag og utbetring av vegen.

Pa vegne av forslagsstillar har Norconsult (NO) summert opp merknadane og gjeve dei vare faglege
vurderingar. Vurderingane vert og farande for arkitekten sitt vidare arbeid med utviklingskonsept i omradet.

Tabell 5.1: | tabellen er innkomne merknadar summert opp og kommentert.

korleis saksomrada skal takast omsyn til.
Oppmoding om bruk av NVE sine rettleiarar og
verktgy i planarbeidet.

Merknad Kommentar ‘
Statens Viser til uttale i hgve bruk av eksisterande kryss
vegvesen fra fv. 601 til Presteholten og understrekar at det i | Det er for dette planarbeidet snakk om
(Sw) uttala ligg til 15 bueiningar og ikkje eventuelle etablering i underkant av 15 bueiningar,
utleigeleilegheiter eller hyblar. utan utleigeleilegheiter eller hyblar.
Oppmodar elles til tett dialog med Fgrdepakken
ved anleggsarbeid som paverkar trafikken i
krysset mellom kommunal veg og Presteholten. | Teke til fglgje.
Det gar 0g fram av uttala at Staten vegvesen
oppmodar vegeigar om & palegge sakjar til & Det er for planarbeidet lagt til grunn at
betre tilhgva for mjuke trafikantar. det skal etablerast ein ny gangsti fra det
Kommunalvegen er bratt og smal med lite nye utbyggingsomradet til Kyrkjevegen i
tilrettelagt areal for mjuke trafikantar. sgrvest.
Det vert 0g peika pa trafikkauken som 15 nye Dette vert handsama som del av
bueiningar vil generere i omradet, og transport av | utbyggingsfasen og vil inngd i
tyngre kayretay som falgje av behov for utarbeidinga av ein
massetransport og transport av utstyr og arbeidsvarslingsplanen som skal
materiell. godkjennast av Statens vegvesen.
NVE Generell orientering knytt til NVE sitt mynde og

Teke til fglgje.

Fylkesmannen
i Sognh og
Fjordane

Generell orientering om Fylkesmannen sitt
ansvar og sentrale tema i den nasjonale og
regionale areal- og miljgpolitikken.

Viser generelt til eige skriv om aktuelle fagtema.
Av desse er t.d. naturmangfald, friluftsliv,
folkehelse, landskap/estetikk, grgnstruktur, born
0g unge, universell utforming, samfunnstryggleik
og beredskap og stay lista opp som aktuelle
tema for dette konkrete planarbeidet.

Vidare oppmodar fylkesmannen om at temaet
stgy vert omtala og at ei eventuell endring av
stgysituasjonen for dei som bur langs den
planlagde tilkomstvegen vert greia ut som ein del
av reguleringsplanprosessen.

Teke til falgje.

Det er samleveg med I3g skilta fart og
avgrensa trafikk. Det er utarbeidd
stgyvurdering for Angedalsvegen. |
omréadet er det ikkje andre kjende
kjelder. Lag fart og avgrensa trafikk gjer
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Knytt til omsynet til born og unge, rar
fylkesmannen til at utforming og tidspunkt for
opparbeiding av leikeareal vert sikra gjennom
krav i faresegnene, samt at leikeareal t.d. far
sandkasse, benk, noko fast dekke og inngjerding.
Vidare ma planen sikre god trafikktryggleik og
eventuelle fravik i hgve kravet til skuleveg og
universelt utforma samband ma gjerast greie for
og alle relevante fakta méa synleggjerast.
Fylkesmannen oppmodar om at det vert regulert
areal til ev. snarveg/sti til Kyrkjevegen.

Under temaet folkehelse er viktigheita av gode
uteopphaldsareal trekt fram. Viktige stikkord her
er struktur, utforming, tilhgyrsle, identitet, trivsel,
sosial kontakt, livsutfalding og tilrettelegging for
born og unge - sa vel som eldre.

Ved hgyring bgr kommunen legge planen ut pa
internettkartet for a sikre betre og enklare
medverknad.

at stgy normalt ikkje rekna som ei
vesentleg utfordring langs slike
samlevegar. Trafikkauken vil fra 15
bueiningar vil vere avgrensa og endrar
ikkje vesentleg omsynet til stgy

Teke til fglgje.

Teke til fglgje.
Det er fgresett regulert areal til ny sti fra
planomradet til Kyrkjevegen.

Teke til falgje.

Teke til fglgje.

Presteholten
Grannelag

Viser til at vegen opp i Presteholten er bratt,
uoversiktleg og smal. At den har fleire knappe
kurver og uoversiktlege kryss. Vegen er med
dette vurdert som lite rusta for ei trafikkauke.
Vidare er risikoen som fglgje av utbygging
vurdert som aukande - ikkje berre i ein
anleggsfase, med 0g etter giennomfart
utbygging.
I merknaden trekk grannelaget fram 6 kritiske
punkt frd Angedalsvegen og opp til
tilkoplingspunktet mellom eksisterande felt og det
planlagde utbyggingsomradet. For naermare
omtale av dei 6 punkta vert det vist til vedlagt
samanstilling av merknadane.
Avslutningsvis er fglgjande moment og forslag til
planarbeidet lagt fram:
o Trafikkauke er ikkje ynskt gjennom feltet.
o Stiller krav om gang- og sykkelsti med
tilfredsstillande krav til trafikktryggleik for
born og vaksne dersom det vert
trafikkauke.
Forslag til planarbeidet:
e Gang- og sykkelsti frA Presteholten og
ned til Kyrkjevegen
o Tilkomst til det nye feltet via tilkomsten til
Presteholten 5B (Kyrkjevegen)
(alternativet krev felles parkeringslgysing
og heistilkomst til omradet)

Konsekvensane av planen og
utbygginga er ei direkte falgje av ei dei
avvegingane og prioriteringane som
kommunen har gjort gjennom arbeidet
med utarbeiding og godkjenning av
kommuneplanen.

Omradet ligg inne i kommuneplanen

med tilrddd tilkomst via eksisterande felt
i Presteholten. Planen er i samsvar med
fgringane som er gjevne av kommunen.

Sti fra det nye feltet vert etablert som
del av tiltaket.

Alternative tilkomstar er vurdert i notat
av 8.desember 2019. Felles
parkeringslgysing og heistilkomst krev
ei langt hggare utnytting av omradet
enn det som dette planarbeidet legg
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e To tilkomstvegar (ein mellom
Presteholten 23 og 26 og ein ved
Presteholten 5B).

opp til. Valt tilkomst er i samsvar med
dei fgringane som gar fram av
kommuneplanen.

Styret i
Gravdalsberget
Burettslag

Stiller sparsmal ved manglande varsling ifm.
oppstart av planarbeidet.

Uttrykker bekymring knytt til planane om
utbygging i omradet grunna vegstandard i
Presteholten og venta trafikkauke som ein
konsekvens av utbygginga.

Stiller sparsmal knytt til vegstandard og ev.
lastpékjenning som falgje av naudsynt
tungtransport i utbyggingsfasen. Viser til sprekker
i betongmur.

Vegen i Presteholten vert beskriven som smal,
uoversiktleg og utan tilbod for mjuke trafikantar.
Stiller seg spgrjande til korleis trafikktryggleiken
for mjuke trafikantar skal takast i vare under
byggeperioden, og i tida etter at inntil 15 nye
bueiningar er etablert i omradet.

Vedlagt merknaden ligg eit kartutsnitt som syner
forslag til trasé for gjennomgaande gang-
/sykkelveg.

Varsel om oppstart er sendt ut til alle
som var lista opp i adresselista som
forslagsstillar har motteke fra
kommunen.

Konsekvensane av planen og
utbygginga er ei direkte falgje av
avvegingane og prioriteringane som
kommunen har gjort gjennom arbeidet
med utarbeiding og godkjenning av
kommuneplanen.

Vert handsama som del av
anleggsfasen.

Ny gangsti skal etablerast fra det nye
feltet til Kyrkjevegen i sgrvest.
Forslaget til trasé for gjennomgaande
gang- og sykkelveg ligg i eit omrade
som har sveert krevjande
stigningstilhgve.

Gbnr. 21/409
v/Einar
Solheim og
Marianne
Lundekvam

Kommenterer planane i omradet og uttrykker
ynskje om at planane kan gjennomfgrast pa ein
mate som vil komme alle partar til gode.

Viser elles til tilhgve som kan bidra til & forringe
deira bukvalitet i omradet og ynskjer at dette kan
takast omsyn til i det vidare planarbeidet.
Herunder er forhold som innsyn, stgy og lys fr&
koyretgy nemnt.

Vidare utfordringar knytt til vasstrykk i omradet
omtala.

Dette samsvara med forslagsstillar sitt
ynskje for omradet.

Dette er tilhgve som det er ynskeleg &
arbeide vidare med, og som ein kan
finne gode lgysingar pa.
Forslagsstillar er fra far av kjent med
utfordringane knytt til vasstrykk.

Gbnr. 21/492
0g 493

v/Anne og
Johan Magergy
og Stian
Solheim og
Alice Nikkinen

Viser til referat frd oppstartsmgte og omtale av
auka risiko i kryss Angedalsvegen og
Presteholten, og peikar pa at risikoen vil auke
som fglgje av auka trafikk ikkje berre i
anleggsperioden men 0g som fglgje av
utbygginga i alle kryss og skarpe svingar oppover
Presteholten. Det vert her vist til smal
vegbreidde, skarpe svingar, uoversiktlege kryss
og bratt veg. | merknaden vert utvidinga med
inntil 15 nye bueiningar skildra som ei betydeleg
forverring av risikobiletet.

| det vidare er den kommunale stikkvegen til
Presteholten 15 og 17 og vegen som er tenkt
nytta som tilkomstveg inn til det nye feltet skildra.
Krysset er beskrive som trongt, uoversiktleg og
bratt. Eigarane av gbnr. 21/492 og 21/493
oppmodar om & vurdere konsekvensane for

Kommunal veg, der det vert lagt til rette
for inntil 15 einingar med turproduksjon
pa 3,5 turar pr dag. Det gjev trafikkauke
pa ca. 50 turar dagleg - om lag
halvparten av det som er tilradd i
tilkomstvegar og vesentleg under det
samlevegar normalt vert dimensjonert
for.

Skildringa av stikkvegen til Presteholten
15 og 17 samsvara i stor grad med
situasjonen i omradet. Utfordringa er
knytt til dagen situasjon, endra
myndigheitskrav og drift/vedlikehald.
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trafikken i dette krysset og i krysset mellom
Presteholten og @vre Presteholten i samband
med planarbeidet.

Konsekvensane av planen og
utbygginga er ei direkte fglgje av ei dei
avvegingane og prioriteringane som
kommunen har gjort gjennom arbeidet
med utarbeiding og godkjenning av
kommuneplanen.

Gbnr. 21/418
v/iThomas C.
Jarning (Harald
Indrebg)

Ber om at planomradet vert utvida, og at ein som
leidd i planarbeidet far vurdert alternative
tilkomstar via @vre Presteholten eller via gbnr.
21/38.

Vidare vert ulempene for eigedomen knytt til
tilhgva kring stay, innsyn og sjenanse trekt fram
— seerleg m.o.t. til anleggsperioden.

For tilkomstvegen vert det vist til foresegnene i
kommuneplanen som seier at nye offentlege
vegar og gater skal opparbeidast etter reglar for
veg og gater, jf. § 1.3.3. Arealet mellom
Presteholten 23 og 26 har ei breidd pa tre meter.
Dette stettar ikkje krava som gar fram av
faresegnene og det vert oppmoda om & sja etter
andre alternative tilkomstar. | det minste ma
forslagsstillar som eit leidd i planarbeidet gjere
greie for og dokumentere at det er gjort
vurderingar av alternative tilkomstvegar til feltet.
Vegen i Presteholten stettar ikkje dagens
krav/standar for nye vegar/gater og manglar
fortau. Ber om utgreiing av konsekvensane knytt
til auke i trafikken og at denne far avgjerande
betydning for utbyggingsomfang. Dette bar 0g
gjelde for ulempene som utbygginga vil medfare
for eigaren av denne eigedomen.

Garasjen pa eigedomen vart byggemeldt og reist
i 2008. For bruken av eigedomen har denne stor
verdi. Tilkomsten til omradet ma lgysast pa andre
matar enn ved erver av grunn pa eigedom med
gbnr. 21/418. Held fast ved at den beste lgysinga
vil vere & sikre omrade tilkomst via alternativ
trasé.

Alternative tilkomstar er allereie vurdert
som ein innleiande del av planarbeidet i
notat av 8.desember 2019.

Sja oppsummering for ytterlegare
informasjon.

Teke til falgje.

Det er opp til kommunen a fastsetje kva
for vegbreidd som skal leggast til grunn
pa vegen inn i det nye feltet, innanfor
den opparbeidingsplikta som fglgjer av
plan- og bygningslova.

Sja tidlegare kommentar.

Kommunal veg, der det vert lagt til rette
for inntil 15 einingar med turproduksjon
pa 3,5 turar pr dag. Det gjev trafikkauke
pa ca. 50 turar dagleg. Det er om lag
halvparten av det som er tilradd i
tilkkomstvegar og vesentleg under det
samlevegar normalt vert dimensjonert
for.

Sja tidlegare kommentar.

Gbnr. 21/211,
369, 144, 388
og 124
v/IMagne Devig,
Oddny Veberg
Devig, Gunnar
Johansen og
Olaug Skrgppa

Uttrykkjer bekymring for planar om utbygging pa
Pynten pa grunn av vegstandard og trafikkauke i
nedre delar av Presteholten. Vegen er smal,
uoversiktleg og manglar fortau. Tre av eigarane
opplever tilkomstane til eigedomane sine som
krevjande med dagens trafikk og viser til ei
betydeleg auke i trafikkbildet ved etablering av
inntil 15 nye einingar. Murane som skil vegen og
eigedomane ligg tett i merket og det manglar
areal avsett til sngopplag. Dei stiller seg
spgrjande til korleis trafikktryggleiken til dei
mjuke trafikantane skal takast i vare under
anleggsperioden og i tida etter utbygging. Vidare

Konsekvensane av planen og
utbygginga er ei direkte fglgje av ei dei
avvegingane og prioriteringane som
kommunen har gjort gjennom arbeidet
med utarbeiding og godkjenning av
kommuneplanen.

Utfordringa er knytt til dagen situasjon,
endra myndigheitskrav og
drift/vedlikehald.
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vert det og reist spgrsmal om det er gjort
vurderingar m.o.t. dimensjoneringa av dagens
vegstandard, framkome for tunge kgyretgy og
om vegen toler den auka belastinga i
anleggsperioden.

Viser til at krysset mellom Presteholten og
Angedalsvegen er lite oversiktleg, og vert
farlegare som fglgje av den venta utbygginga.

Ber om at det vert gjennomfart ei
utgreiing/analyse av stay.

Stiller seg spgrjande til om vegen stettar krava
for utrykkingskgyretgy, renovasjon mfl. og spgar
om det er forsvarleg & ha s& mange bueiningar
med berre ein tilkomstveg. Vegen vert beskriven
som pa grensa til kva som er forsvarleg, og dei
syner til at trafikkbiletet er vesentleg endra sidan
feltet blei bygd ut pa 70-talet, med fleire og stgrre
bilar per husstand.

Av ovannemnde arsaker ynskjer avsendarane
ikkje auke i trafikken i omradet, og dei rar
forslagsstillar til & vurdere tilkomst via
Kyrkjevegen og Presteholten 5B.

Vert handsama som del av
anleggsfasen.

Krysset inngar som del av tiltak 15 i
Fardepakken. Statens vegvesen ser det
ikkje som problematisk at det vert opna
for ei fortetting av Presteholten med
inntil 15 bueiningar.

Det er samleveg med lag skilta fart og
avgrensa trafikk. Det er utarbeidd
stgyvurdering for Angedalsvegen. |
omradet er det ikkje andre kjende
kjelder. Stagy vert normalt ikkje rekna
som ei vesentleg utfordring langs slike
samlevegar.

Valt tilkomst er ein direkte konsekvens
av dei avvegingane og prioriteringane
som er gjort gjennom arbeidet med
revisjon og godkjenning av
kommuneplanen.

15 bueiningar gjev normalt ein
turproduksjon pa 3,5 turar per dag. Pa
ein dag utgjer det ei trafikkauke pa ca.
50 turar. Det er om lag halvparten av
det som er tilrddd i tilkomstvegar og
vesentleg under det samlevegar normalt
vert dimensjonert for.

Alternative tilkomstar er vurdert i notat
av 8. desember 2019. Vidare er
konsekvensane av planen og
utbygginga ei direkte fglgje av ei dei
avvegingane og prioriteringane som
kommunen har gjort gjennom arbeidet
med utarbeiding og godkjenning av
kommuneplanen.

Gbnr. 21/410

Stiller seg positive til planarbeidet, men ser 0g
nokre utfordringar.

Viser til pagdande generasjonsskifte i omradet og
stiller spgrsmal ved kommunen si vurdering knytt
til auke i trafikken pa vegen i Presteholten.
Ynskjer vurdert angrepsveg via
serpentinersvingen opp mot lgysing via
Presteholten 23 og 25.

Ber om tilrettelagt trygg skuleveg dersom
tilkomsten gar gjennom heile feltet.

Viser vidare til utfordringar knytt til privat
avkgyrsle pa eigedomen og ber om at ev. tap av
parkeringsplassar, grantomrade eller tilkomst til
garasje som fglgje av planarbeidet vert refundert.

Lgysinga er vurdert i notat av
8.desember 2019.

Det er planlagt etablert ny gangsti fra
det nye feltet til Kyrkjevegen.
Utbygginga farer ikkje til tap av tilkomst
til garasje slik som planane no ligg fare.
Ev. tap av parkeringsplassar og
grentomrade vert handsama som ein
del av gjennomfgringa av planen.
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Vedlegg B: Utomhusplan for areala pa bakken.
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Figur 5.1: Utomhusplan for areala pa bakken (Xform AS).
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Vedlegg C, Fasadar/snitt

|| I||| [ 1 WNT] - —_
+57,40 O T T
1. Elasje bustad 7 og B/, ... ... " - ] i

+49,00
T Elas}eq 5

Lengdeprofil tomannsbustader

Figur 5.2: Snitt fra ser. Alle bustadane.

Figur 5.3: Snitt fra sgr. Einebustad 7 og 8.

Figur 5.4: Snitt fra ser. Einebustad 9 og 10.
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Figur 5.5: Tverrprofil fra vest.

Figur 5.6: Tverrprofil fra vest.

+57,40
1. Etasje bustad 7 og 8

+49,00. . e T T s s st s s s s e

Figur 5.7: Tverrprofil fra vest.
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Vedlegg D, Plan og profilteikning
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Vedlegg E, Planteikning og snitt 70 — 97

Norconsult 0:0

S
S
- o
’ -3
<
@
=
=
= 7_7_7%r# l
g,_ﬁl‘ \ 7—}| }
| N |
| o | !
| 7l | |
|
I‘ C(So | |‘
| N
| © | \l
| | |

@”o,
I-WIZ___/_

e .
DAL \
R / oo
< -
\ &2
@ 2s
. 53
. %3
- -.-".-A‘-'--. ‘I‘ E
. 7 ....-..._..._....‘;...._._....‘:Pa.
o f
o = I‘
=S
52
3 X
a8
=
1 \ m a
z 5 3|° \ ’
g 5 3 D'! \ --
g £ 2|5
El 5 |TH
| 2 |gH |
LA -
EY I S :
=] 2 I 3
8 g
8] 3 ‘ z
SR | -lg
w
s 5 £
. g
E| “
N
_ =
i (=11

apuelaisisia
puen

el
| :a[sJhprne

c o Mm
D < =
3759.
a2 a
o = @
u =
@3
___ =L
@

e\

Olv/Le

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3-

vedtalk\nlandnkiiment\inunten nlannmtale iNA dney

2022-01-21 | Side 39 av 44



Detaljreguleringsplan Pynten
Planomtale

Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

Norconsult 0:0

51915245 1952208 MV ag Mod il 195220 - S _pecover dwg - AMG) - Flasst. 202201-24, 13:1153 - LAYOUT = U01"
T Y

\ i
\.“. \.\ \ \
LN Vo
\ \ v ™
\ A ~—
\ ) ~
Vool o
| W’
\ s
| @
| o
| >
g (=Y
= | °
|
™ | [N
| —
| —~
| . I
| = =
| & oo
| —
|
1
1
i
i Y
l o
| D
‘ o
| =4
\ =
|
\ N
|‘ —
‘ = o
1 & J
NI - | I &5 S,
| = o L g2 ==
W \ N = 33
s &= = Q
2 B L e | =
- ==
| AN REENS - |
i e A
| - \
‘ I
‘. N
\ \
I | |
\ ]
=~
)
- gﬁl
I ™ ? |
V — 0
-5
o 3 1
3 N |
O = |
© & I‘
=) 8 |
&) \
| R | g
| ~
| B
‘ o
| w
|
|
F4 w J|O ;g
o F \
3 gF 2|90 ‘
g S 5 & B I, |
w @ H }\_’
£ & c |F | ) \
o P 2 \ ¥ |
* © = | - W I
|~ E \ o o |
@ < [ % =
8 7 \ & Q ‘
& | e (5 |
1S | ' = Bl .‘
{ i N @ |
% \ B |
\ |\ N . \
W= i \
c : W \
2 \"ﬁ o Y o
| \ ==
| S A Q
i \ 5 ‘. -
\ 3 ‘ Q
=g | - \ o
il o3 \ =.
E 3 \,\ \ ¢

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3-

vedtalk\nlandnkiiment\inunten nlannmtale iNA dney

2022-01-21 | Side 40 av 44



Detaljreguleringsplan Pynten

Planomtale

Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

_resover dag -

022012413

Norconsult 0:0

1SH

AR AT
UILJUDJUT'.

A‘/.

TT

/

-l

us /1y

Wil

‘ o} 3NSUOION

CC561LG
mteettn

|u
——

con

o ‘

uajuid
S

88 Do gg mus

Sy Buipiimn ebeig o

Y WLRSE) A3 AR SRS S, 4% WA 1 P 0 5 - 8 NS LA R

SC-l ‘

e im0 s 4 Bt o4 1 iy g ) U583 A U e A TR

(0% e vewmen

0@

Tl
L

A
v

oy

eov/le

8Ly/Le

on

anatast,

N

N
=
—
~
=
[s4]
=0
D
B
T ————
<
D
-
pa
w
B
[©)
S -
= -
e o
~ T i s S
93] =
= -
o) [ws)
] =

N

eov/Le

4

NUPDISNg SpUDJB]SISY

S

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3-

vedtalk\nlandnkiiment\nunten nlannmtale iNR dnry

2022-01-21 | Side 41 av 44



Detaljreguleringsplan Pynten

Planomtale

Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

185220 - Srif_racover dwg - AT - Flosist 2022.01-24 13:1214 - LAYOUT = Uag”

Norconsult 0:0

8lL¥/lC

=)
-

1515

T

‘ @
| =
| o
| >
| o
\ 3

=Fi
SOA00

-
—
~f

=l

e
Ut
o
Us /

7

0

U

/
@L-J’”

e

eov/le

\,\
P "\
g 2 2|20
= =|9 4
g o & |3 [
S = & | A
2 =] © 4 \
c a c \ \
P 8 < |
| S =] \ |
2 > % | "\
© a [ A\
I S "\ ‘n
IN] ] \ |
1= o] _ |
é 0 § |
=] 1
o
= 2 ‘ = ‘
] |
r
8 = | 8 |
1
| \
B | Y
Lt \
7 ot | 7
i e i i
|

8Ly/Le

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3-

vedtalk\nlandnkiiment\inunten nlannmtale iNA dney

2022-01-21 | Side 42 av 44




Detaljreguleringsplan Pynten

Planomtale
Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.: 001 Versjon: J06

TNS196261952208 MVeg MadeiNS 195220 - Srill_recover.dwg - AMG) - Ploliet 202201-24, 1321343 - LAYOUT = UG4™

Norconsult %

- - =
(V) ()
= =
= -
— —
[ee] [ee]
o
wn
O
3
L
- Loddretl mur -
= o=
D < @
= -
w %]
= iy
O ]
3 3
ST S
el
e ») e 1
o2 = o3 -
3 = 5 3 <
<D I D )
o) O el
o
S g
S =
— % —~
()
s S 39 iy
= & - © N
= S 2
o i
) as]
[
W
_
AR =
s = 53 =
) & =g | =)
z o ] fi
El g |cpl @
©w g i
<3 ~ S ii -
at S |& 2
@ § 2
3 il 5
S 3
1= | H @ -
l ‘ : l
N
il 5
c i T c
2 !i 2 g
— i
k3
i
K il NN ||
i

f:\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3-

vedtal\nlandnkiiment\nunten nlannmtale iNA dnry

2022-01-21 | Side 43 av 44



Detaljreguleringsplan Pynten
Planomtale

/
Norconsult g
Oppdragsnr.: 5195220 Dokumentnr.;: 001 Versjon: JO6

NS 191525195 22008 IMIV a3 GBI 195220 - S _recover dwg - ANMG - Flosist 2022.01-03, 09:083 - LAYOUT = V04"

Lr

|
\ Q Loddrett m

‘\ I
! ‘l |
Ji
) ‘I \
N = o = o
\ | R - / L X
\ | = i | - < “n
\ = M = M —
‘ 3 = \ | = .
D D o
[t : «Q oy
\\
\ D]
\ =
| 4 =
“ \\ =
4 | ™
\ \ o
\ 4 — W
\ | =
3 5 [
\ ) - O
3 A =
1 [
=)
e
\ “'\
- \ \
z[ 2 z[°]
F = 2|9 \ \
° o T3 \
2 g“ a i \ | |
c =1 = |F A | | \
s ] E | 1 | I
& 5 |z N |
|~ | 5 o i " | |
9 Q el 1 | | |
] & ju \ \ \ |
2 ) AR Vol
S > N Vo
@ Y \ |
7 N AR g \
S \-\ \ AN
) \ N\
= e A \ = AN \
& b \\ \ s \ \
N y \
[ N\ \\ \ 4
b \ \ \
_-i \ \ \ \
7| N \“ \ P 1 "
H @y \ \ H 1 |‘
A L

f:A\sunnfjord\teknisk og miljg\areal og byggesak\plan\12-3 detaljregulering\464720210003_pynten\3- 2022-01-21 | Side 44 av 44
vedtal\nlandakiiment\nunten nlannmtale iNA dnry



