Planbeskrivelse
Detaljregulering for Sigurd Herses gate
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Etter bestilling fra Alstahaug kommune v/Helse og omsorgsavdelingen har kommunen
utarbeidet planforslag for omsorgsholiger i Sigurd Herses gate. Hensikten med planen er &
tilrettelegge for nybygg med 4 boenheter i tilknytning til dagens bebyggelse.

Omradet er i dag hovedsakelig regulert til boligbebyggelse. Planarbeidet ble oppstartet for a
frigjare tilstrekkelig areal til bygningsformal.

Detaljregulering for Sigurd Herses gate er vurdert til ikke a utlgse krav til
konsekvensutredning.

Planen omfatter tiltak — omsorgsboliger, boligformal.

Tiltaket er vurdert mot 8 6 (Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes).
Planen omfattes ikke av tiltakene listet opp i vedlegg I.

Tiltaket er vurdert mot § 8 (Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa
vesentlige virkninger for miljg eller samfunn)

Av kriterier som listes opp i § 10 er det vurdert at ingen vil gi vesentlige virkninger for miljg
eller samfunn. Tema som ikke blir omfattet av kravet til konsekvensutredning vil bli
tilfredsstillende belyst i planbeskrivelsen.

§ 10, 3. ledd lokalisering og pavirkning pa omgivelsene er spesielt vurdert jfr. punkt

c) | statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale planbestemmelser
gitt i medhold av plan- og bygningsloven.

f) | konsekvenser for befolkningens helse

Veileder — Nar skal tiltak i vedlegg Il konsekvensutredes? datert 29.06.2017 er benyttet i
vurderingen. Kommunen kan ikke se at planen vil komme i konflikt med konkrete
retningslinjer i de statlige planretningslinjer. Herunder er barn og unges oppvekstsvilkar
vurdert.

Det pagar ikke arbeid med utbyggingsavtale i tilknytning til saken
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2. Planstatus og rammer for planarbeidet

2.1 Overordnede fgringer

- Plan og bygningsloven med tilhgrende forskrifter og veiledninger

- Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

- Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
- Fylkesplan for Nordland

- Kommuneplanens samfunnsdel 2012-2022

2.2 Gjeldende planer

| kommuneplanens arealdel 2016-2022 er omradet avsatt til hensynssone der eksisterende
reguleringsplan fortsatt skal gjelde. Gjeldende reguleringsplan er omraderegulering for del av
Sandnes, vedtatt 2014 og reguleringsplanen Matstia - Brattasveien, vedtatt 2004. Arealet er
regulert til bolig og vegformal.

-7 Bia
1913 m2
%-BYA=25

Figur 1 Utsnitt fra Kommuneplanens arealdel til venstre og gjeldende reguleringsplan til hgyre

Planbeskrivelse | Alstahaug kommune 4 av 15



3. Planomrddet, dagens situasjon
3.1 Planomradet og planavgrensning

Planomradet er 9,6 daa og ligger
pa Sandnes. Planens avgrensning
er vist pa kart med sort stiplet
linje i figur 2.

Omradet omfatter boliger i Sigurd
Herses gate og Harald Harfagres
gate.

Planomradets utstrekning er
basert pa gjeldende
eiendomsgrenser og
planavgrensning til eksisterende
reguleringsplaner.

Figur 2 Oversiktskart, planomradets avgrensing og utstrekning.

3.2 Dagens arealbruk

Planomradet inneholder boligtomter til
kommunale omsorgsboliger og private
boligtomter. Det er i gjeldende plan
regulert inn kjareveger og en
vendehammer. Omrade til vendehammer
benyttes ogsa til biloppstilling.

Dagens omsorgsholiger pa gnr /bnr 38/638
er:

Sigurd Hersesgt. 22 A: 4 boenheter,
bebyggelse 305,9m* (BYA)

Figur 3 Omsorgsboliger

Sigurd Hersesgt. 22 B-F: 5 boenheter,
bebyggelse 503,1 m? (BYA)

(tall fra volumstudie)
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Tilstatende omrader er boligtomter,
parkering og veiareal og offentlig
friomrade (mot Sandneselva). Nord for
planomradet ligger 6 omsorgsboliger i
Vikingveien.

Figur 4 Sigurd Hersesgt 22 B-F

Eiendomsforhold
Planomradet omfatter eiendommene:

38/638 Alstahaug kommune 38/428 Privat
38/393 Alstahaug kommune 38/365 Privat
38/319 Privat 38/431 Privat

3.3 Landskap
Planomradet har terreng som er ligger pa ca. kote +24, mot bekk skrar terrenget til kote +20.

3.4 Naturverdi
Planomradet grenser til Sandneselva, som er registrert som prioritert naturtype — viktig
bekkedrag.

3.5 Friluftsliv
Innenfor planomradet er det et viktig bekkedrag, Sandneselva, som er registrert som sveert
viktig neerturterreng. (Kartlagt friluftsliv)
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Figur 5 Bilde fra Nordlandsatlas. Mgrkergdt omrade er deler av omradet Sandneselva registrert som
nerturterreng med verdi sveert viktig.

3.6 Barn og unges bruk av omradet
Det er ingen registreringer innenfor eller i naerhet til planomradet i barnetrakkregistreringen
fra 2015.

3.7 Eksisterende solforhold
Nerliggende omrader skaper ingen skyggevirkninger pa omradet.

3.8 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert kulturminner i omradet.(Kulturminnesgk.no og Riksantikvarens
kulturminnebase Askeladden er sjekket). Fylkeskommunen kommenterer i innspill til
planoppstart at planforslaget ikke er i konflikt med verneverdige kulturminner.

3.9 Teknisk infrastruktur

Trafikkforhold

De kommunale veiene Sigurd Herses gate og Harald Harfagres gate har fartsgrense 30 km/t.
Areal regulert til vendehammer brukes til biloppstilling, og omradet fremstar som noe rotete.
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Vann og avlgp
Eksisterende omsorgsboliger
er tilknyttet kommunens
ledningsnett.

Det er hovedvannledninger
med dimensjon pa 50 mm og
280 mm.

Figur 6 Vann og évlfaps kart

Energiforsyning
Omradet ligger utenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

3.10 Stoy
Omrade uten stgyproblematikk.

3.11 Grunnforhold

Omradet ligger under
marin grense og
lgsmassekart fra NGU
viser at omradet bestar av
elve- og bekkeavsetning.

&
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4. Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget legger til rette for flere omsorgsboliger i Sigurd Herses gate. Planen sikrer
tilstrekkelig areal pa byggetomten (38/638) til bygningsformal samt regulerer inn tilhgrende
parkeringsareal. Rekkefglgekrav er gitt i planbestemmelsene som sikrer en detaljert
situasjonsplan for fremtidig byggeprosjekt. Det er ogsa gitt bestemmelse om at uteareal og
parkeringsplass med gregntstruktur skal veere ferdig opparbeidet fgr brukstillatelse for nye
bygninger kan gis.

Figur 8 Planforslag

1:500 1. Etasje
Tilbygg inkl. utv bod, trapp og heis:

BYA ca 180m2 (989m2)
BYA= 21,9%

Figur 9 Illustrasjon med plassering av nye omsorgsboliger. Mulighetsstudie utarbeidet av Stein Hamre
arkitektkontor.
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Planlagt arealbruk

Reguleringsformal (PBL § 12-5)

Betegnelse (se kart)

Starrelse (m?)

Nr.1 Bebyggelse og anlegg

Bolighebyggelse B3 4400
Boligbebyggelse — frittliggende B1-B2 3056
smahusbebyggelse

@vrige kommunaltekniske anlegg 0_KT 142
Nr.2 Samferdsel og infrastruktur

Kjareveg 0_KV1,f KV2 1244
Fortau o Fl,0 F2 164
Annen veggrunn — tekniske anlegg o_VT 18
Annen veggrunn — grgntareal 0_AVG 56
Parkering P 408
Nr.3 Grgnnstruktur

Kombinerte grgnnstrukturformal GP 139
Totalt alle arealformal 9627

Omrade som er aktuell for nye omsorgsboliger er B3. Utnyttelsesgraden er satt til 30 %.

Grad av utnytting

Bebygd areal (% BYA) innenfor omradet B3 skal ikke overstige 30 %. Det vil si at bebygd
areal ikke skal overstige 1320 m®. | dette arealet inngdr eksisterende og ny bebyggelse samt

eventuelt parkeringsareal.

Utregning:

Et nybygg pa 180m? (fra mulighetsstudie) vil gi en BYA p&: 989m?/4400m* *100 % = 22,5 %

Hgyde som tillates for bygninger innenfor formalet B3 er satt til kote + 31.

Med sgknad om tiltak skal det fglge detaljert situasjonsplan. Situasjonsplanen skal vise
planlagt og eksisterende bebyggelse samt uteoppholdsareal.
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Bestemmelsene angir at det for omrade B1-B2 skal veere to biloppstillingsplasser pa egen
tomt. Omrade P skal benyttes til parkering for B3. Krav til parkering og opparbeidelse er gitt i
kommunens parkeringsveileder.

Omsorgsboliger har krav til 1,5 parkeringsplass pr. boenhet: Nybygg med 4 boenheter gir
krav om 6 parkeringsplasser. (Eksisterende bebyggelse gir krav til 14 plasser)

Min 4 % av parkeringsplassene skal avsettes til forflytningshemmede. I tillegg skal det
opparbeides sykkelparkering i trad med veileder. 1,5 plass pr. boenhet.

Planen legger til rette for en endret linjefaring av adkomstvei til felt B3 enn dagens vei, men
er generelt lik gjeldene plan. Opparbeiding av Sigurd Herses gate er prioritert av kommunen
og planlegges gjennomfert vinteren 2019. Det er regulert inn en felles adkomstveg for
boligtomter i vest (f_KV2) samt en kommunalteknisk trase (0_KT).

Brannvannskrav falger kommunens krav og det forutsettes at det etableres tilstrekkelig
kapasitet for brannvann.

Tatt innfglgende tekst i bestemmelsene: Innenfor planomradet skal sty til enhver tid
tilfredsstille kravene gitt i gjeldende lovverk, forskrifter og retningslinjer.
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TEMA

KOMMENTARER

Stedets karakter, estetikk og
hensyn til omliggende
bebyggelse

Planforslaget med bestemmelser tar hensyn til
bebyggelsen rundt, gjennom & ha krav til at ny bebyggelse
skal utformes som en helhet sammen med eksisterende
bebyggelse.

Bebyggelsens hgyde er bestemt med maks mgnekote + 31.
(Eksisterende bebyggelse i felt B3 har mgnehgyde pa ca.
30,5). Estetikk vil ogsa falges opp i byggesaken.

Kulturminner og kulturmiljg

Det er ingen kjente kulturminner innen planomradet. Lov
om kulturminner gjelder hvis man under arbeid skulle
komme over kulturminner, jfr. 8 8 Lov om kulturminner.

Infrastruktur, kommunikasjon,
transport, trafikksikkerhet

Planforslaget med rekkefglgebestemmelser vil stramme
opp omradet og gi en mer oversiktlig trafikk/parkerings-
situasjon.

Klima, havnivastigning,
energi og vann

Regulering av Sigurd Herses gate er i hovedsak en
viderefering av dagens situasjon og vil ikke ha noen
spesielle virkninger pa temaene.

Sty og forurensing

Planforslaget vil ikke ha negativ virkning pa omgivelsene
rundt med tanke pa stay eller forurensning. Det vil vaere
sty i en anleggsperiode, men T-1442 sine retningslinjer
om varsling og avbgtende tiltak skal legges til grunn.

Grunnundersgkelser

Nybygg innenfor felt B3 er vurdert til ikke & ha negative
virkninger pa planomradet og omgivelsene rundt med
tanke pa grunnforhold.

Folkehelse

Forslaget legger til rette for gode boligomrader og uteareal
for beboerne av omsorgsboligene. Innspill ved
planoppstart samt tilbakemeldinger i informasjonsmgate
med naboene, viser at det er en bekymring rundt utvidelse
av omsorgsboliger. Naboer er bekymret for type brukere
og hvilken belastning dette kan ha pa boligmiljget.

Sammensetningen av beboerne i omsorgsboligene vil vare
viktig og blir hensyntatt av kommunen v/ Helse- og
omsorgsavdelingen. Dette gjelder bade av hensyn til
beboerne selv, men ogsa naboene.

Arealbruken ellers og bestemmelsene apner for fortau som
er en styrking av faktor som statter folkehelsearbeidet.

Planforslaget er samlet sett vurdert til ikke & gi noen
vesentlige negative konsekvenser for omradet.
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Barn og unge - herunder
eventuelle erstatningsareal for
lekeomrader.

Fortau regulert inn i gate som er viktig skoleveg, vil gi
positiv virkning. Omsorgsboliger og drift av disse vil
kunne ha noe a si for barn og unges opplevde trygghet og
faktiske trygghet i nermiljoet. Det er kommunens ansvar a
se til at oppvekstmiljget er sikkert. Planforslaget er vurdert
til ikke a pavirke barn og unges sine interesser. (Ingen
negativ konsekvens for barn og unge.)

Tilgjengelighet (og universell
utforming)

Planbestemmelsene sikrer krav til universell utforming av
bygninger og trafikkanlegg.

Hvordan pavirker
planforslaget
bosettingsmgnstret i
kommunen

Planforslaget gir ingen endringer i bosettingsmgnsteret.

Hvordan forholder
planforslaget seg til
kommunens by- eller
bygdestruktur

Planforslaget ligger sentralt til pa Sandnes.

ROS-analyse

Planforslaget har ingen problemstillinger som angir noen
grad av stor risiko/sarbarhet for planomradet eller
omgivelsene.

@konomiske konsekvenser for
kommunen

Alstahaug kommune er byggherre

Forholdet til
naturmangfoldloven

Omradet er allerede utbygd. Ingen registreringer som
omfatter spesielle verneinteresser av dyre- eller planteliv.
Viktig bekkedrag, Sandneselva, vil ikke bli negativt bergrt
av planforslaget.

Samlet vurdering av
planforslaget

Omradet vil ha samme bruk som i dag. Planforslaget er
vurdert til & vaere positivt for kommunen.
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Planforslaget er utarbeidet med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-3. Varsel om
oppstart av reguleringsarbeider ble annonsert pa kommunens nettsider 27.04.2018 samt i
Helgelands Blad. Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer, naboer og regionale
myndigheter. Frist for uttalelser var 25.05.2018.

Det har veert avklarings og prosjektmgter om planen og byggeprosjektet. Det er ogsa holdt
mgte med de nermeste naboene der hensikten var a gi informasjon om prosjektet og fa
tilbakemeldinger om forhold som angar naboene. Mgte ble holdt 07.06.2018.

Planforslaget var til offentlig ettersyn fra 29.06.2018 til 25.08.2018. Det kom inn 5
merknader.

Etter melding om oppstart av planarbeidet kom det inn 5 merknader ved oppstart av
planarbeidet. Merknadene var fra Statens vegvesen, NVE, Leif Almas, Kate Angell og
Nordland fylkeskommune.

Se saksfremlegg og planbeskrivelse fra offentlig ettersyn for innhold i innspillene og hvordan
de er svart ut og ivaretatt i planarbeidet.

Oppsummering av merknader og kommunens kommentarer er vist under

Statens vegvesen, brev datert 04.07.2018
Fagmyndighet har gatt i gjennom planforslaget. Ingen innspill eller kommentarer.

Nordland fylkeskommune, brev datert 21.08.2018

Ber kommunen vurdere om bestemmelser og plankart kan tilpasses ytterligere for a sikre at
planforslagets intensjoner om opparbeiding av gode, felles uterom oppfylles.

Tiltaket er ikke i strid med regional politikk.

Kulturminnefaglig uttalelse: Sa langt de kjenner er planforslaget ikke i konflikt med kjente
verneverdige kulturminner. Minner om aktsomhets- og meldeplikt dersom en under
markinngrep skulle stgte pa fornminner, jfr. kulturminneloven § 8.

Kommentar:

Byggegrensen er justert. (Grensen er lagt ved grense til kartlagt friluftsomrade)
Fellesbestemmelsene for situasjonsplan og minste uteoppholdsareal (MUA) vil sikre
uteomrader. Planbestemmelser pkt. 3.5 omtaler § 8 kulturminneloven.
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Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), brev datert 07.09.2018

Informerer om at det har veert flere mindre utglidninger ned mot Sandnesbekken tidligere pa
grunn av nedbgrsepisoder og hgyt grunnvann. Selv om det ikke er pavist kvikkleire i
narheten av planomradet er det viktig at grunnforholdene blir ivaretatt for a tilfredsstille
kravene til sikker byggegrunn. (PBL § 28-1)

Lokalstabiliteten ma ivaretas og det anbefales derfor at det blir gjennomfart en konkret
vurdering av denne far det gis igangsettingstillatelse.

Kommentar:
Risiko og sarbarhetsanalysen er oppdatert med info fra NVE.
Tatt inn planbestemmelse pkt. 8.3 Geoteknikk.

Forslag til plankart, datert 19.06.2018
Forslag til bestemmelser, datert 14.09.2018
[llustrasjon/Mulighetsstudie

Innspill

ROS-analyse

Mgtereferat, arbeidsmgte 09.04.2018

S wdE
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