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I1I Saksutredning:

Milsetting med planen

Planforslaget legger til rette for etablering av nye boliger i form av konsentrert
smahusbebyggelse og tilherende leke- og parkeringsareal. De nye boligene er planlagt med
tanke pa nyetablerere i boligmarkedet. I tillegg tas deler av eksisterende boligomrader med 1
reguleringsplanforslaget, slik at et storre omrade ses i sammenheng, med hensyn til
lekearealer, parkering, utforming og byggestil.

Lokalisering og avgrensning

Planomradet, Kroken, ligger ved Strendene, i ytterkant av Sandnessjoen. Det er et
eksisterende boligomréde som egnskes fortettet, gjennom & legge til rette for fem delomrader
med nye boliger.

Planomrédet er ca. 54 daa, og grenser mot friomrade og boligomrade i nord, boligomrader og
krattvegetasjon 1 vest, krattvegetasjon 1 @st og omrade for erverv i ser. Deler av omradet er
allerede utbygd med boliger og veier jf. illustrasjon:
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Figur 3. Kartutsnitt som viser planomradet med foreslatt reguleringsgrense (stiplet).

Beskrivelse av tiltaket

Det meste av terrenget innenfor formal hvor det skal etableres nye boliger er forholdsvis
slakt, med gjengrodd mark med varierende krattvegetasjon. For en mindre del av BK11 og
BK12 er det ogsa en rygg med fjell i dagen som stikker opp. Her vil det bli nedvendig &
utfore sprengning, og terrenget blir endret med mellom 1 og 4 meter 1 forhold til dagens
terreng. Disse hagydeforskjellene tar utgangspunkt i heydesetting til inngang 1 1. etasje, og
ikke eventuell kjelleretasje 1 bygningene.

Det er avsatt parkeringsplasser etter Alstahaug kommune sin parkeringsnorm. Her er det satt
av 2 parkeringsplasser per boenhet for nye 2- og 4-mannsboliger, og 1,5 parkeringsplasser
per boenhet for 6- og 8-mannsboliger.

Eksisterende boliger har i dag sveert dérlig definert parkeringslasning og folger ikke pa noen
mate tidligere reguleringsplan for omrédet. Ingen av de som bor i eksisterende boliger
benytter seg 1 dag av felles parkeringsareal, men parkerer n&ermest mulig egen bolig. I det
forste planforslag godkjente kommunen at eksisterende boliger kunne ha to parkeringsplasser
ved hver boenhet. For & f4 en mer trafikksikker situasjon 1 omradet, og 4 redusere rygging ut 1
offentlig vei, har kommunen 1 ettertid ensket & redusere dette antallet. Foreliggende plan
legger derfor opp til at det ved de eksisterende boligene tillates maks én parkeringsplass som
kan rygge ut 1 veibanen. De resterende parkeringsplassene har blitt samlet 1 felles
parkeringsareal, men narmere boligene enn 1 gjeldende plan.

Det er ogsé gjort endringer mht. lekeplasser 1 foreliggende planforslag. Det er her forslatt en
narlekeplass pa litt over 1 daa som folge av at kommunen har krevd mer plass til felles
parkeringsareal for eksisterende boliger. I tillegg er det planlagt to sandlekeplasser pa ca. 0,5



daa 1 @st og vest av feltet. Den vestlige, L3, er ny i dette reviderte planforslaget. I tillegg er
det forslétt tre friomrader innenfor reguleringsplanforslaget.

For videre beskrivelse av planforslaget, samt merknader til planen under hering, vises det til
vedlagte planbeskrivelse fra forslagsstiller.

Diskusjon

Planforslaget har en rekke positive elementer gjennom store arealer for lek, lekeplasser
spredt rundt 1 feltet, fortau og trafikksikre forbindelser mellom lekearealene. Det legges ogsa
opp til en variert boligstruktur, samt mange nye boliger med universell utforming.

Hovedutfordringer i planen har veert:
- Utnyttelsesgrad, bade for omrader med eksisterende og ny bebyggelse
- Parkering
- Stoy
- Terrengbearbeiding — opp mot 4 meter.

Utnyttelsesgrad

Foreliggende forslag til detaljreguleringsplan er i samsvar med kommunedelplan for
Sandnessjoen, med unntak av utnyttelsesgraden. Bade for delomrddene BK11 og BK12, og
for de eksisterende boligomradene, er tettheten vesentlig hoyere enn hva overordnet plan
legger opp til. Denne sier en utnyttelsesgrad pa 30%, mens planforslaget dpner for en
utnyttelsesgrad pa opp mot 50%.

Hoy utnyttelsesgrad er i utgangspunktet ikke negativt, forutsatt at det sikrer godt bomilje og
et trafikksikkert omride. Men her baerer planen preg av at det er for hoy tetthet ut fra valgte
losninger. Dette kommer serlig tydelig fram ost 1 planomradet. Selv om illustrasjonsplanen
ikke er juridisk bindende, sé sier den noe om planene for utbyggingen og plassering av
boliger, parkering mv. For delomrdde BK 11 og de to serligste rekkene av BK12 viser
illustrasjonsplanen ikke gode nok parkeringslosninger.

Parkering
Etter at saken var ute pa hering og til offentlig ettersyn, er det gjort en del grep for & bedre

trafikksikkerheten og parkeringslesningene i planforslaget.

Parkering foregar foran fasade for husene i omrddene som er utbygd i dag, og de regulerte
felles parkeringsplassene er verken i bruk eller opparbeidet. Dette gir en uheldig og
trafikkfarlig situasjon, da det blant annet innebarer mye rygging ut i veien. For de
eksisterende boligene kan det 1 liten grad gjeres noe med parkeringslosningene i planen, all
den tid boligene er bygget ut og parkeringsmenster er etablert.

Ved utbygging av de nye boligene er det viktig ikke & gjore samme feil. Planforslaget legger
opp til parkering med mye rygging ut i veien. I tillegg innebarer den foreslatte
parkeringslosningen at rekker med biler parkeres like foran stue- eller soveromsvinduene. |
de nye omradene legges det opp til 4- og 8-mannsboliger. Dette genererer mye trafikk og vil
gi sjenerende lys fra biler inn pa stue eller soverom, i tillegg til eksos og forurensing fra biler.
I disse flermannsboligene er man prisgitt andre mht. forstyrrelser, og man kan ikke styre dette
1 samme grad som for de eksisterende boligene, som er rekkehus.



lllustrasjon som viser planlagt
utbygging og darlig
parkeringslosning.
Parkeringslosningen innebcerer
parkering foran fasade og mye
rygging ved inngangsparti og et
omrdde som planlegges benyttet
til giennomgangsvei.

Hllustrasjon som viser en annen planlagt utbyggingsstruktur. Her foregar parkering og
rygging pd et eget, avgrenset parkeringsareal. Dette bedrer trafikksikkerheten rundt

boligene og deres inngangsparti, og man far i mindre grad forstyrrelser opp mot
beboelsesrom.



Stoy
Omrédet ligger naert opp til industriomradet pa Strendene, og det er antatt at sty fra dette

omradet kan bli et problem. Det er derfor gjennomfert en stoyanalyse i forbindelse med
reguleringsplanarbeidet.
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Steyanalysen viser at noen boliger i ser kan bli steypavirket, men at det vil vere tilstrekkelig
med fasadetiltak for 4 sikre innenders stoyniva. Nar det gjelder utenders stoyniva, blir det
nedvendig 4 skjerme uteplasser for de arealene hvor stoyniviet er hayere enn gjeldende
grenseverdier.

Bestemmelsene sikrer at stoyforholdene ivaretas i byggesaken for de aktuelle boligene.

Terrengbearbeiding

st 1 planomradet, ved felt BK 11 og BK 12 forutsettes det utsprengning av fjell og
terrengbearbeiding pa opp mot 4 meter. Terrengendringene ber utferes slik at det ikke blir
staende skjaringer igjen av bergryggen, men at nytt, prosjektert terreng far en jevn overgang
til omkringliggende terreng. Krav til god terrengbearbeiding er sikret gjennom
bestemmelsene.

Vurdering om behov for ny hering og offentlig ettersyn

Det er gjort noen endringer 1 planen, sammenlignet med planforslaget som var pa hering og
offentlig ettersyn. Endringene er vurdert som mindre vesentlig, slik at det ikke er nedvendig
med ny hering og offentlig ettersyn. Foreliggende plan legger opp til mere lekeareal, fortau



og bedre trafikksikkerhet i omradet. I tillegg er atkomst til eksisterende boliger sikret,
gjennom at atkomstveier er regulert til felles atkomst og ikke til boligformal.

Reguleringsbestemmelsene er noe justert i forhold til det som ble sendt inn av forslagsstiller
18.07.14. Disse endringene er diskutert med forslagsstiller, som har godkjent endringene.

Endringene omfatter i hovedsak av redigering og forenkling. I § 4.7 er det ogsa lagt til en
bestemmelse som skal sikre gode, trafikksikre arealer rundt boligene, samt at
rekkefolgebestemmelsene sikrer oppsetting av gjerde mellom parkeringsplass £ P1 og
lekeplassen som grenser opp til dette arealet, men som ligger utenfor planomradet.

Konklusjon:

Selv om det er gjort en del grep mht. parkering og trafikksikkerhet betraktes det ikke som
tilstrekkelig for & {4 et bra boligomrade. Dette skyldes i stor grad for hoy tetthet og for mange
boenheter i omrddet, med de krav dette stiller til antall parkeringsplasser. For & {4 et bedre
boligomrade foreslds derfor at tettheten for deler av omradet reduseres. Dette medferer at det
ikke kan bygges i trad med illustrasjonsplanen for disse to delomradene. Illustrasjonen er
ikke juridisk bindende, og bare veiledende for utbyggingen.

Den foreslétte endringen innebarer at det ikke kan bygges like mange boenheter som er
skissert pd illustrasjonsplanen. Antall boenheter ma reduseres noe, samt at
parkeringsarealene mé& omarbeides og fa en annen form. Opprinnelig var det planlagt 24
boenheter i felt BK11 og 52 boenheter i felt BK12. Plassering av boliger og parkeringsareal
vil vaere avgjerende for hvor stor reduksjon 1 antall boenheter den foresldtte endringen
inneberer, men planen ma reduseres med anslagsvis 4 boeneheter i BK11 og 8 1 BK12.

0% Saksbehandlers innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtar kommunestyret detaljeguleringsplan
for ”Kroken” datert 18.07.14 med folgende mindre vesentlig endringer:
Bestemmelsen § 3.2 endres fra:

«Tillatt bebygd areal for BK11 og BK12 er 43%-BYA.»

Til:
«Tillatt bebygd areal for BK11 og BK12 er 40%-BYA.»

Sandnessjoen, den 18.08.14 Ingunn Heyvik
Arealplanlegger

\% Enhetsleders innstilling:

Saksbehandlers innstilling tiltres.

Sandnessjoen den 18.08.14 Bjern Frammarsvik
Enhetsleder

VI Administrasjonssjefens innstilling:



Enhetsleders innstilling tiltres.

Sandnessjoen den 20.08.14 Borge Toft
Administrasjonssjef



