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» Soknad om endring av omraderegulering for Hunstad ser del 2, planiD
201503

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-14 sgkes det om endringer innenfor bestemmelsesomrade #1 i
omraderegulering av Hunstad sgr del 2, planID 201513, fig. 1. Planen ble vedtatt i Bystyret den 30.03.2017 i
sak PS 17/32.
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Figur 1. Bestemmelsesomrade #1 (rad avgrensning) innenfor omraderegulering av Hunstad sor del 2
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De farste byggetillatelsene er gitt innenfor omradet og flere forventes fortlgpende i 2022. Omradet forventes
a veere ferdig utbygd i lapet av 2023.

Arbeidet med prosjektering/byggesaknader av hus i omradet har avdekket en del forhold i gjeldende
reguleringsplan som bgr endres. Dette gjelder:

1. Endringer i hgydebestemmelser knyttet til B16, B17, B18 og B20
2. Oppdeling av B20 i tre delfelt, samt innregulering av privat adkomstvei
3. @vrige forhold (rekkefglgekrav kyststi, adkomster fra S2/Stabburshaugen)

Forslag til planendring er utarbeidet av Norconsult AS pa vegne av forslagsstiller Hunstad Sar
Utbyggingsselskap AS (heretter forkortet til HUS). | det videre redegjeres det for de snskede enderingene.

Nzarmere om behovet for endringer av hgydebestemmelsene

Utklipp fra gjeldende bestemmelser for arealformalet boligbebyggelse fremgar nedenfor og hvor bl.a de
aktuelle hgydebestemmelsene er markert med blatt.

11.1  Boligbebyggelse (B16-B2()
Omradene er regulert til boligbebyggelse hvor det kan oppfores bygninger for boliger med
tilherende anlegg. %-BYA er satt til 45 %.

Byggegrenser er vist pa plankartet og er satt til 2 m fra formalslinjen mellom boligformal og
annet formal, med unntak av B20, der en har satt egne byggegrenser tilpasset terreng. Garasjer
og frittliggende boder/uthus kan plasseres utenfor fastsatt byggegrense mot veg. Garasjer og
frittliggende boder/uthus ma minimum sta 1 m fra regulert vegformal dersom den star parallelt
med vegforingen. Bestemmelsen kommer ogsé til anvendelse dersom garasje og bod/uthus
forbindes hovedhuset med et enkelt tak.

Eventuelle nettstasjoner, forstotningsmurer, gjerder, skilt, etc. tillates plassert utenfor de
definerte byggegrensene.

Maksimal gesimsheyde for omradene B16-18 og B19 er satt til § m og meneheyde 9,5 m mélt
fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygget.

Maksimal gesimsheyde for B20 far ikke overstige nivdet pa kantsteinsvisen pa
bakenforliggende veg (o_SV).

Tillatte takformer er saltak, flatt tak og pulttak. Ved pulttak skal heyeste gesims regnes som
menehoyde. Heissjakter og trapperom tillates over de oppgitte byggehoydene med inntil
3,0m.

Utfordringene med hgydebestemmelsen er at handlingsrommet for bygg med flatt tak er redusert slik
bestemmelsene er utformet. | Sjgasan gst planen kan slike hus bygges med en gesimshgyde pa 9,5 m,
mens hus i denne planen ma holde seg innenfor 8,0 m i forhold til gjennomsnittlig terreng. | praksis betyr det
at boliger med 3 etasjer ma ha pulttak og dermed hayere totalhgyde enn om de hadde flatt tak, mens flatt
tak i praksis bare kan benyttes pa hus i 2 etasjer.
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Bestemmelsen bgr endres til samme formulering som for Sjgdsan Jst planen ved at gesimshgyde ved flate
tak settes likt med menehgyde pa samme mate som for gverste gesims ved pulttak, alternativt at
gesimshgyden ved flatt tak settes til 9,0 m over gjennomsnittlig terreng.

Som illustrasjonen nedenfor viser, vil det etter en slik endring kunne bygges 3 etasjer bade med flatt tak eller
pulttak/saltak, sa lenge takvinkel holdes i omradet 7-12 grader. Totalhgyden vil typisk variere mellom
9,0-9,5 m avhengig av bredde, takvinkel og taklgsning.

Flatt Terreng
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Gesimsheyde: 9.2 m
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Figur 2. lllustrasjon av bygg med ulike takkonstruksjoner pa flat tomt.

Ved hgyere takvinkler vil en vaere avhengig av at tomten er skra med tilfylling pa minimum 2 sider for a lafte
referanseplanet for gesimshgyden noe.
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Figur 3. lllustrasjon av bygg med ulike takkonstruksjoner pa skra tomt.

lllustrasjonen viser at det ikke vil vaere mulig a fa inn en ekstra etasje ved & endre hgydebestemmelsen slik
som gnsket. Endringen vil gi en stgrre fleksibilitet/handlingsrom rent arkitektonisk, og byggeriet vil ved valg
av flat takkonstruksjon bli mindre ruvende sammenlignet med pult/saltak- konstruksjon som vil bli den
patvungne lgsningen for a kunne bygge tre etasjer.

Den andre utfordringen i hgydebestemmelsene er knyttet til B20 som kun har en makshgyde for hele feltet
og som er knyttet til kantsteinsvisen pa vegkant Stabburshaugen ovenfor feltet. Pga. adkomstlgsning og
terrengstigning fra nedre til gvre del av B20 blir dette en uforutsigbar haydebestemmelse. Omradet
planlegges nd i tre deler/delfelt. Med gjeldende hgydebestemmelse betyr det at feltets gvre del kan bygges i
4 etasjer, mens det for tomtens nedre del i praksis kan bygges 7 etasjer. Dette er hverken gnskelig eller
forutsigbart for omgivelsene.
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Forslag til endringer i bestemmelser og plankart:

Hoydebestemmelsene til B16-B18 endres tilsvarende som hgydebestemmelsene i Sjgdsan @st planen, dvs.
at ved flatt tak eller pulttak regnes oppgitte mgnehgyder som gesimshgyder. Ved pulttak skal hagyeste
gesims regnes som mgnehgyde.

B20 deles i 3 delfelt (B20, B21 og B22) slik som vist i Figur 4.
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Figur 4. Forslag til oppdatert plankart for bestemmelsesomrade #1.

Heydene endres slik at de to serligste delfeltene (B20 og B21) far samme hgydebestemmelser som de nye
foreslatte hgydebestemmelsene for feltene B16-B18, mens for det bakerste delfeltet (B22) foreslas at
byggehayden ikke far overstige 6,5 m over bakenforliggende veg (Stabburshaugen). Bestemmelsen vil med
dette sarge for at bebyggelsen maksimalt far stikke 1,5 etasje over hgyden for bakenforliggende veg. Dette
harmoner videre bra med det som planlegges av bebyggelse i @verasan vest planen, der bebyggelsen her
vil f& utsikt over bebyggelsen i B22. Opprisset i Figur 5 illustrerer gnsket byggehgyde langs Stabburshaugen
og snittene i Figur 6, Figur 7, Figur 8 og Figur 9 illustrere dette ytterliggere med & vise hvordan bebyggelse
nedstrems Stabburshaugen tenkes sa langt i de mulighetsstudier som er utfart.
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Figur 6. Snitt A fra mulighetsstudie.
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Figur 7. Snitt B fra mulighetsstudie.
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Figur 8. Snitt C fra mulighetsstudie.
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Figur 9. Snitt D fra mulighetsstudie.

@vrige forhold som gnskes endret:

o rekkefolgekrav knyttet til kyststien
e uteoppholdsarealets bestemmelse om «egnet for bruk uansett alder og funksjonsniva»
o Adkomster til B22 direkte fra Stabburshaugen
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Rekkefglgekrav kyststi, §14.3 andre kulepunkt

Det er knyttet rekkefalgekrav om at kyststien ma vaere pa plass fer det kan gis brukstillatelse innenfor de
ulike delfeltene. Fremdriften for kyststien ligger utenfor utbyggerens kontroll da ansvaret for byggingen av
den tilligger Boda kommune. Utbygger ansvar er & svare for et anleggsbidrag som er fastsatt i egen avtale.
Avtale er inngatt og bankgarantier er stilt. Rekkefalgebestemmelsen foreslas endret som fglger:

Tilrettelegging av kyststi jf. § 8.6 til Kyststi skal vaere sikret opparbeidet.

Bestemmelse uteoppholdsareal, §11.4

Bestemmelsen stiller krav om at arealene skal vaere utformet for bruk uansett alder og funksjonsniva. Dette
er strengere enn kravene kommuneplanens arealdel stiller til slike areal. Bestemmelsen forslas straket og
der kvalitetskravene ivaretas ved henvisningen til kommuneplanens bestemmelser.

Direkteadkomster til B22 fra Stabburshaugen

Det er gnskelig a legge til rette for fem direkteatkomster til B22 fra Stabburshaugen for tilgang til parkering
pa tak eller terreng. | omradet er det fastsatt ei raus byggegrense pa 8 m og veien har i tillegg en ganske rett
linjefgring som gjegr at omradet fremstar som oversiktlig og trafikksikkert.

| tillegg kan det nevnes at det i pagaende prosess med detaljregulering for @verasan vest (dvs. felt B11a,
B13, B14 og B15), ser ut til at veiforbindelse fra o_S2 og videre nordover (o_S3) utgar noe som vil gjgre

omradet enda mere oversiktlig. Figur 10 viser lokaliseringene til omradene som det henvises til.

Stabburshaugen har videre mange direkteadkomster for det som er etablert/under etablering gstover.

Figur 10 Utsnitt fra omraderegulering for Hunstad s@r del Il som viser omradene nord for omradet som det na sokes
reguleringsendring for.
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Vurderinger av kriterier for behandling etter Pbl §12-14

Endringen bes behandlet etter plan- og bygningslovens bestemmelser om endringer etter forenklet prosess
med fglgende begrunnelse:

o Det legges ikke opp til utvidelse av planomradet og omradet er allerede avsatt til utbyggingsformal.
Endringene bergrer derfor ikke viktige natur- og friluftsomrader, som ikke er utredet tidligere.

e Endringene gar ikke ut over hovedrammene i planen.

e Endringene pavirker ikke giennomfaringen av planen for gvrig.

Med vennlig hilsen
Norconsult AS

Ggran Antonsen

D

Vedlegg:

e Gjeldende plankart og bestemmelser
e Forslag til oppdatert plankart og planbestemmelser.



