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11/23 Kommunestyret 23.03.2023

Reguleringsplan for St.Hanshaugen 2

Saken fremmes under forutsetning av at innsigelse fra NVE trekkes fgr kommunestyremgtet.
Kommunedirektgrens innstilling

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-12 godkjennes reguleringsplan for St.Hanshaugen 2 med
plankart datert 28.01.2021, planbeskrivelse datert 14.01.2022 og planbestemmelser datert
13.03.2023 hvor fglgende tilfgyelser er innarbeidet i planbestemmelsene:

Tilfgyelse til § 4.3 Parkering:

» Det tilrettelegges for ladding av el-biler i felles garasjeanlegg for minimum tre av
oppstillingsplassene.

Tilfgyelse til rekkefglgebestemmelsene:

e Utbygger skal vurdere klimatiltak og skal dokumentere at alternative Igsninger er vurdert |
prosjekteringsfasen. De byggematerialene og/eller metodene som gir minst mulig
klimagassutslipp over et livsigpsperspektiv skal velges der dette ikke medfarer omfattende
kostnadsgkninger for prosjektet i forhold til reduserte driftsutgifter og positive miljggevinster.

e Byggesgknad skal inkludere opparbeiding og utforming av internveier og felles
uteoppholdsareal, samt lekeplass tilgjengelig for alle.

Bakgrunn
Forslag til reguleringsplan er utarbeidet av Omega Areal AS pé bestilling fra Skjervgy kommune.

Planforslaget som ble behandlet i kommunestyret 21, september 2021 omfattet 18 boenheter
fordelt pa tre bygg og parkering under terreng. Kommunestyret gnsket ikke a ga for denne Igsningen,
og gjorde vedtak om at planen skulle omfatte 10 boenheter i ett bygg med bebygd areal p& ca. 400
m? og tre plan, hvor det skulle vaere parkering p plan 1.

Planen ble derfor endret i trdd med vedtaket, og i formannskapet 10. februar 2022 ble planen vedtatt
lagt ut til offentlig hgring i 6 uker.

I hgringsrunden kom det inn 5 innspill, inklusive innsigelse fra NVE pa grunn av at fare for
omradeskred og fare for sngskred ikke var tilstrekkelig utredet og ivaretatt,

Kommunen engasjerte Arktisk Geotek AS til & utrede naturfarene, og fikk rapport fra dem 15.
september 2022 med konklusjon om at fare for omrddeskred er tilfredsstillende i henhold til TEK17
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og NVEs veileder i og med at det er pavist fjell mindre enn to meter under terrengnivi i alle
prevehull, og det er registrert fjell i dagen i omrddet omkring. Firmaet hadde imidlertid ikke vurdert
sngskredfare da de var kommet til at dette var utenfor deres kompetanse.

Kommunen ba NVE om 4 frafalle innsigelsen pd bakgrunn av rapporten fra Arktisk Geotek AS
samtidig som det ble presisert at Omega Areal AS hadde vurdert sngskredfaren i sin ROS-analyse,
basert pa tidligere skredfarevurdering.

NVE frafalt kun innsigelsen som gjaldt omradeskred, og kunne ikke godkjenne at NGls
skredfarerapport fra 1999 ga en tilstrekkelig sikkerhet mot sngskredfare som fglge av at dagens krav
er strengere enn det som gjaldt da rapporten ble laget.

Kommunen engasjerte firmaet Skred AS til 3 utrede fare for skred i bratt terreng for planomradet.
Firmaet leverte sin rapport 28. februar 2023, hvor de konkluderer med at den arlige sannsynligheten
for skred i planomradet er mindre enn 1/1000, som er innenfor sikkerhetskravet for det antall boliger
som det reguleres for i planen, under forutsetning av at granskogen i fjellsiden beholdes.

Kommunen har pd denne bakgrunn bedt NVE om a frafalle innsigelsen i brev sendt 28. februar 2023,
og fremmer saken til sluttbehandling i kommunestyret under forutsetning om at innsigelsen frafalles
fgr kommunestyrets behandling.

@vrige innspill gjelder plassering av renovasjonsanlegget i plankartet, frisiktsone i kryss mot
Eideveien, helhetlig strategi for fortetting med retningslinjer, krav i planbestemmelsene for &
oppfylle FNs baerekraftsmal om klimautslipp i stgrre grad, overvannshandtering, universell utforming,
stgrre fleksibilitet i avgrensning av arealformal, uteoppholdsareal kontra parkeringsareal, ladestasjon
for el-biler, samt bestemmelser som gir fgringer for stgrrelse pd boenhetene.

Kommunestyret 23.03.2023:

Behandling:

11/23 St.Hanshaugen, foreslatt av @rjan Albrigtsen, Kristelig Folkeparti

Sak 11/23 kommunestyret

Reguleringsplan for St.Hanshaugen 2

Forslag til nytt vedtak;

| henhold til plan- og bygningsloven § 12-12 godkjennes reguleringsplan for St.Hanshaugen 2 med
plankart datert 28.01,2021, planbeskrivelse datert 14.01.2022 og planbestemmelser datert
13.03.2023 hvor fglgende tilfgyelser er innarbeidet i planbestemmelsene:

Tilfgyelse til § 4.3 Parkering:

* Det tilrettelegges for ladding av el-biler i felles garasjeanlegg for minimum tre av
oppstillingsplassene.

Tilfgyelse til rekkefplgebestemmelsene:

¢ Utbygger skal vurdere klimatiltak og skal dokumentere at alternative Igsninger er vurdert i
prosjekteringsfasen. De byggematerialene og/eller metodene som gir minst mulig klimagassutslipp
over et livslgpsperspektiv skal velges der dette ikke medfgrer omfattende kostnadsgkninger for
prosjektet i forhold til reduserte driftsutgifter og positive miljggevinster.

» Byggespknad skal inkludere opparbeiding og utforming av internveier og felles uteoppholdsareal,
samt lekeplass tilgjengelig for alle.

All skog i fiellsiden ovenfor Kirkegardsveien og Lailafjellveien danner i dag en sikring mot sngskred og
steinsprang. Det tillates ikke tiltak eller inngrep i skogen som medfgrer svekkelse av den
skredforebyggende effekten.

Denne skogen, som omfattes av aktsomhetsomrade for sngskred og steinsprang pa NVEs kart, skal
innarbeides i kommuneplanens arealdel som skredforebygning gjennom revisjon i neste valgperiode.
Ytterligere skogplanting og gjedsling skal prioriteres for & sikre boligomradene bedre for framtiden.
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Ordfgrer @rian Albrigtsen (Krf) fremmer endringsforstag.

Votering:
Forslag fremma av Ordfgrer mot kommunedirekterens innstilling, enstemmig vedtatt.

KS- 11/23 Vedtak:

I henhold til plan- og bygningsloven & 12-12 godkjennes reguleringsplan for St.Hanshaugen 2 med
plankart datert 28.01.2021, planbeskrivelse datert 14.01.2022 og planbestemmelser datert
13.03.2023 hvor fglgende tilfgyelser er innarbeidet i planbestemmelsene:

Tilfgyelse til § 4.3 Parkering:

+ Det tiirettelegges for ladding av el-biler i feiles garasjeanlegg for minimum tre av
oppstillingsplassene.

Tilfpyelse til rekkefolgebestemmelsene:

» Utbygger skal vurdere klimatiltak og skal dokumentere at alternative Igsninger er vurdert i
prosjekteringsfasen. De byggematerialene og/eller metodene som gir minst mulig klimagassutslipp
over et livslppsperspektiv skal velges der dette ikke medfgrer omfattende kostnadsgkninger for
prosjektet i forhold til reduserte driftsutgifter og positive miliggevinster.

* Byggessknad skal inkludere opparbeiding og utforming av internveier og felles uteoppholdsareal,
samt lekeplass tiigjengelig for alle.

All skog i fjelisiden ovenfor Kirkegardsveien og Lailafjellveien danner i dag en sikring mot snaskred og
steinsprang. Det tillates ikke tiltak eller inngrep i skogen som medfgrer svekkelse av den
skredforebyggende effekten.

Denne skogen, som omfattes av aktsomhetsomrade for sngskred og steinsprang p& NVEs kart, skal
innarbeides i kommuneplanens arealdel som skredforebygning giennom revisjon i neste valgperiode.
Ytterligere skogplanting og gjgdsling skal prioriteres for & sikre boligomradene bedre for framtiden,

Vurdering av merknader og innspill

Skogen i fjellsiden star p& kommunal grunn og det skal ikke tillates noen tiitak elier inngrep her.
Kommunen bgr viderefgre skogplanting i fjellsiden for & ytterligere forsterke sikkerhetsvirkningen, og
kan vurdere om det kan eller skal gjgres andre tiltak for 3 sikre omradets skredforebyggende effekt.
Det ber i beskrives i en kommunal plan eller overordnet dokument at skogen skal bevares med tanke
pa skredsikring av boligomradene. Dette ma ivaretas utenom planforslaget.

Nar det gjelder plassering av «renovasjonsanlegget» innenfor planomradet, vurderer vi at innspill om
flytting ikke tas til fplge.

| formalsomride for renovasjonsaniegg skal det plasseres mindre avfaliscontainere eller felles
avfalisbeholdere pa hjul. Dette vil vaere tilsvarende som alle botiger i kommunen har, og vil ikke
medfgre uforholdsmessig belastning for neeromradet. Nabo mener at avfallscontainere vil kunne
medfgre lukt i deres garasje da de har varmepumpe her som trekker inn frisk luft. Innspillet tas ikke
til falge da garasje ikke inneholder rom for varig opphold som belastes av eventuelle luktproblemer.
Plassering av containere i titknytning til garasje vurderes 3 vaere det beste alternativet, Nabo foreslar
3 plassere containere foran leilighetsbygget, noe som vi vurderer 3 vzere en langt darligere lgsning.

Det er ikke regulert inn frisiktsone i kryss mot Eideveien i plankartet, da heller ikke kjpreveien
St.Hanshaugen er med i planforslaget, men bare gangvei/gdareal og annen veigrunn. Innspillet tas
ikke til fpige, og siktforholdene i krysset er ivaretatt giennom frisiktsoner i gjeldende reguleringsplan
for omradet.
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Innspillet om helhetlig strategi for fortetting av boligbebyggelsen i Skjervgy sentrum vil behandles
gjennom overordnede planer, og bergrer ikke planforslaget. Kommunen deltar i et prosjekt om &
styrke samfunnsdelen som politisk verktgy og problemstillingen er relevant i dette arbeidet.

Innspillet om krav for & oppfylle FNs baerekraftsmal i stgrre grad gjennom planforslaget vil kunne tas
til fplge i noen grad, og felgende bestemmelse foreslas tilfgyd til rekkefglgebestemmelsene:
Utbygaqer skal vurdere klimatiltak og skal dokumentere at alternative Igsninger er vurdert i
prosjekteringsfasen. De byggematerialene og/eller metodene som gir minst mulig klimagassutslipp
over et livslgpsperspektiv skal velges der dette ikke medfagrer omfattende kostnadsgkninger for
prosjektet i forhold til reduserte driftsutgifter og positive miljggevinster.

Nar det gjelder innspill om overvannshandtering, har kommunen nylig skiftet ut overvannsnettet i
omrédet, og tatt hgyde for en vesentlig gkning i vannmengde. Det anses derfor ikke hensiktsmessig &
iverksette ytterligere tiltak for planomradet. Eventuelle andre tiltak vil kunne gjennomfgres utenom
reguleringsplan. Innspillet tas derved ikke til fglge..

For innspill om universell utforming i planomradet vurderes planbeskrivelsen 3 gi tilstrekkelige
retningslinjer for tilrettelegging av planomradet, men innspillet foreslas tatt til fglge og forsterket i
planen med en rekkefglgebestemmelse om at:

Byqggesgknad skal inkludere opparbeiding og utforming av internveier oq felles uteoppholdsareal,
samt lekeplass tilgjengelig for alle innenfor planomrédet.

Innspill som gar pa endring av plankartets utforming og planformal tas ikke til fglge.

Hva angar fleksibilitet i byggeomrédet er det lagt f@ringer fra politisk hold som skal fglges, og det er
ikke aktuelt & gjgre endringer pa dette. Formalene og avgrensningene som er satt i plankartet er i
trdd med politiske gnsker for omradet.

Vurdering rundt parkeringsareal kontra lekeareal er gjort i planforslaget, og innspill om dette tas ikke
til folge.

Planforslaget legger opp til en parkeringsplass per boenhet i parkeringskjeller, og parkeringsarealet
pa terreng er tenkt benyttet til gjesteparkering og parkering for gvrige kommunale boliger i veien
(noe som imidlertid ikke fremgar av planforslaget). Det forutsettes a vaere tilstrekkelig plass til
opparbeidet lekeplass og uteoppholdsareal innenfor planens formalsomrader «blagrgnnstruktur» og
«skogbruk». Forméalsomride «skogbruk» er viderefgrt fra tidligere plan, og beholdes selv om det ikke
er aktuelt med nzeringsmessig skogbruk pa kommunal eiendom.

Innspill om ladestasjon for el-bil tas til fglge, og det innarbeides bestemmelse under § 4.3 Parkering
om at:

Det tilrettelegges for ladding av el-biler i felles garasjeanlegq for minimum tre av
oppstillingsplassene.

Innspill om a gi fgringer for stgrrelse pd boenhetene i planforslaget tas ikke til fglge da dette er et
uttrykkelig politisk krav. Utbygging av planomradet vil uansett vaere i kommunal regi, og det vil
forutsettes at maksimalt antall boenheter etableres i konkurransegrunnlaget, noe som vil regulere
boligstgrrelsene i tilstrekkelig grad.

Vedlegg:

Tilbakemelding pa offentlig ettersyn

Uttalelse til hgring - planforslag - detaljregulering for St. Hanshaugen 2
Detaljregulering for St. Hanshaugen 2 - samordnet uttalelse med innsigelse

Fremmer innsigelse for reguleringsplan for St Hanshaugen 2 - Skjervgy kommune.pdf
Svar pa offentlig ettersyn av reguleringsplanforslag -St. Hanshaugen 2 - Skjervgy

NVE fremmer innsigelse for reguleringsplan for St. Hanshaugen 2 - Skjervgy kommune
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Innspill, detaljereguiering av St. Hanshaugen 2

22666-01-1

St.Hanshaugen - reviderte bestemmelser

NVE opprettholder innsigelse - Detaljreguleringsplan for 5t. Hanshaugen 2 - Skjervgy kommune
GEO rapport nr 2022-iHAG-09, omradeplan Skjervgy sentrum

2 Plankart - Vertikalniva

3-Plankart - Vertikalnivd 1

4 - Planbeskrivelse - Endelig 14.01.2022
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