Beskrivelse til detaljreguleringsplan for gnr.60,
bnr.237 m.fl. - del av felt 3, Hellvik
Eigersand kommune

Bakgorunn for isangsettelse av reguleringsendringen

Bakgrunnen for at defte reguleringsarbeidet er blitt igangsatt, er behov for en tilrettelagt bolig
pa nordre del av elendommen 60/237 der det i gjeldende reguleringsplan ligger veg og [elles
lekeplass. Reguleringssporsmalet har ctter soknad veert behandlet pa prinsipielt grunnlag
Miljeutvalget som har gjort (wlgende enstemmige vedtak i sak 157/11:

Miljoutvalger anbefaler at det kan startes opp reguleringsarbeid for & endre del uv
reguleringsplan Hellvik — felt 3 med hensiki & fa en annen arrondering av arealbruken:

- Legge til rette for enebolig pi 60/237 og rekkehus/eneboliger i rekke [ den ovre delen av
reguleringsplanen som ikke er utbygd.
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- Regulert lekeplass erstattes av 2 sandlekeplasser innforbi det regulerte omrddel pd min 25 m
og der det er hensiktsmessig kan lekeplasser ev. slas sammen.

- Regulert veg i den ovre delen bl.a. aver 60/69 kan tas helt eller delvis vekk dersom en kan
finne en annen og mer fornufiic adkomstiosning.

- Gar. 60 og bur. 257 og 256 ma sikres atkomst | planen.
- Planomrade fastsettes endelig pa oppstarismote,
- Dette skal fremmes som en privat reguleringsendring.

Deretter ble Progjektil Arcal AS engasjert til reguleringsarbeidet av eier av gnr.60, bnr.237
Aase Mellemstrand.

Planstatus
Omradet omfattes av reguleringsplan for Hellvik — felt 3, stadfestet 17.09.76.

Foreslatt planomrade er med unntak av et areal pa ca.2 daa i den nordre delen disponert til
boligformal i gjeldende kommuneplan. De nevnte ca. 2 daa som er boligformal i
reguleringsplanen, er vist som LNF-omrade i kommuneplanen. Her er det sdledes en
uoverensstemmelse mellom gjeldende kommuneplan og gjeldende reguleringsplan. En cr ikke
kjent med arsak til denne uoverensstemmelsen. Kommuneplanens arealbruk skal 1
utgangspunktet legges til grunn for alt reguleringsarbeid.

Planarbeidet utleser ikke krav om konsekvensutredning.

Omradestatus

Planomradet omfatter et areal pa ca. 6,7 daa. Planomréadet er innskrenket en del 1 vest i forhold
til varslet planomrade som utgjorde ca.10 daa.

Planomradet ligger i et omrade som i hovedsak er utbygd med boliger, med unntak av det
nevnte LNF-omréidet i nord. Det er likevel et potensial for noe fortetting. Det finnes 2
hytteeiendommer tilgrensende planomradet i vest. Disse var opprinnelig med i varslet
planomréde.
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Foruten hageareal bestar omradet av mark med noe smaskog. Sendre del av planomradet faller
mot servest ned mot Arfuglveien. Ovre del utgjor et plata pa kotehogde ca. 37-40. Omradet cr
grunnlendt. Det er solrikt og ikke spesielt vindutsatt. Bolighusct pa 60/237 ev det eneste
bolighus innenfor det innskrenkede planomradet. [ tillegg finnes det ct par uthus/yarasjer.
Eiendommen 60/237 er orientert mot Arfuglveien, mens omradene for gvrig har atkomst fra
Flatenveien som er regulert til gangveg i gjcldende reguleringsplan.

Oppstart/varsling

Oppstartsmete [or regulering ble avholdt 01.11.11. Planoppstart ble varslet ved brey
dat.06.01.12 til 10 heringsinstanser og 17 grunneiere, med frist for innspill 10.02.12. Samtidig
ble kunngjeringsannonse inntatt i Dalane Tidende og kunngjort pa kommunens neitside.

Folgende innspill er mottatt:

L. Brev dat.17.01.12 fra Tonning Egoe
Onsker utvidelse av planomrddet som vist pa kartvedlegg.

Kommentar:
Er delvis imotekommet med unntak av 60/234 som likevel oppndr atkomst giennom {orslag til
planendring.

2. Brev dat.24.01.12 fra fylkeskommunens kulturseksjon

Det varsles mulig innsigelse til mulig boligtomt i LNF-omrade da dette er 1 sirid med
kommuneplanen. Det ma legges vekt pd gode uteoppholdsarealer med gode sol- og stayforhold.
Prinsippene bak universell utforming ma legges til grunn bade i forhold til bygninger og
uteoppholdsareal. Dette ber sikres i reguleringsbestemmelsene. Man minner om ROS-analyse
og planbeskrivelse. Det ma tas hensyn til sefrak-registrert bygningsmilje nordest for
planomridet. Def mé tas nedvendig hensyn til dette bygningsmiljeet ved oppforing av nybygg
som grenser il den gamle bebyggelsen.

Kommentar:

Orrade K1 er av en eller annen grunn blitt LNF-omrade 1 kommuneplanen til tross for at
omradet er regulert tit boligbebyggelse i plan som fortsatt gjelder. Kan derfor ikke se at det her
er en arealbrukskonflikt og grunnlag for innsigelse.

Det er inntatt en reguleringsbestemmelse som skal sikre solrike uteoppholdsarealer pa tomicne.
Avstand til trafikkerte veger er sa stor at man her unngar trafikksteyproblematikk. Det er inntatt
en reguleringsbestemmelse om universell utforming. Utfylt sjckkliste vedr. ROS vedlegges.
Det sefrak-registrerte bygningsmiljeet ligger 1 minste avstand 50 meter fra K. Det er inntatt en
reguleringsbestemmelse som ivaretar hensynet til naboskapet.

3. Brev dat.03.02.12 fra vegvesenet

Forholdet til myke trafikanter ma vurdercs og beskrives. Reguleringsplanen ma tilrettelegge for
interne gangveger. Boligfeltets kontakt med skole, idrettsomrade, tettsteds sentrum og andre
malpunkt ma beskrives. Stoysituasjonen bar varderes og ivaretas i reguleringsbestemmelsene.

Kommentar:

Forholdet til myke trafikanter er beskrevet, ogsé i torhold til nevate malpunkter. Det er vurdert
ikke & vaere behov for intern gangvegforbindelse gjennom omradet. Korteste avstand til fv.44 er
ca.270 meter, hvilket innebearer at man her ikke har et trafikkstayproblem. Avstanden til fv.67
er kortere, men her er det mange mellomliggende hus som gir skjerming.

4. Brev dat.06.02.12 fra Felles brukerutvalg
Felles brukerutvalg har ingen merknader.




5. Bpestdat.10.02.12 fra Fredrik Undheim

Ny reguleringsplan méa innebeere atkomst med kjorcvei til Undheims hytteeiendom,
Kommentar:

Hytteeiendommen 60/257 er ikke inkludert i reguleringsforslaget med kjoreatkomst.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget har folgende arealbruk:

Omrider __Formal 1 Arealidaa]
Bebyggelse og anlegg ﬁtliggcnde bolighcbyggelse 3,54
Konsentrert boligbebyggelse ! 2,11

o |Lekeplass I . N 1Y)
'Samferdselsanlege og teknisk | Kjoreveg, offentlig 0,63
infrastruktur Kjareveg, felles 0,24
Gangfsykkelveg | 004

SUM: 6,68

Veger/trafikk

Regulert forbindelse mellom omiddet som sokner til Airfuglveien og platéet er foreslétt bruft i
planforslaget. Platiet utleses atkomstmessig ved en offentlig veg tilknyttet Marraveien. Dette er
i prinsippet samme veg som i gjeldende plan (Rudleveien), men innkortet med ca. 100 meter.
Vegen avsluttes 1 kryss med Flatenveien. Denne vegen gir atkomst for omriadene K1 og Bl i
planforslaget. Omradene B2 og B3 utlases fra Erfuglveien med en felles privat veg med 3
meters bredde og stigningsforhold 1:6. Foruten eksisterende bolighus pd 60/237 betjener denne
atkomstvegen ny tilrettelagt bolig nordvest pd eiendommen, samt framtidig ny bolig pd 60/441.
[ tillegg gir vegen atkomst ut av planomradet til tilgrensende hytteeiendom. Ogsa ciendommen
60/254 f&r en atkomstmulighet denne vegen.

Bebyggelse

K1 kan bygges ut med konsentrert smahusbebyggelsce, dvs. rekkehus eller kjedehus. Det ma
legges vekt pa tilpasning til naboskapet med det sefrak registerte bygningsmiljeet i verneklasse
B som ligger ca. 50 meter fra K1 1 nordestlig retning. Bl gir rom for 2 boligtomter. B2 og B3
gir rom for 2 nye boliger i tillegg til eksisterende bolighus.

Forhold for barn/unge

Det er lagt inn en felles sandlekeplass i felt K1 og en tilgrensende B2/B3. Disse erstatter en
sterre felles lekeplass i gieldende reguleringsplan. Avstand til skole, idrettsanlegg og andre
aktuelle malpunkter i omrédet er som i gjcldende plan. Det er god og trafikksikker
gangvegforbindelse til skolen som ligger innenfor en gangavstand pa ca.0,5 km.

Natur/landskap

Inngrep 1 natur/landskap blir om lag som i gjeldende reguleringsplan, men inngrepet til
vegbygging blir likevel noe redusert.

Tekniske forhold
Omradet er tilrettelagt med ledningsnett for vann og avlap.

Hensynssoner
Det er lagt inn hensynssoner i frisikisoner.
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Universell utforming
Begge lekeplasser vil kunne utformes universelt. [ omrade B1 vil det terrengmessig vare mulig

a bygge hus der forskriftenes tilgjengelighetskrav er ivaretatt. [ K1 vil det vacre naturlig a4 legge
til rette for toetasjes rekke-/kjedehus med liten grunnflate. Man kan derfor ikke oppna at alle
hovedfunksjonene far ptass pa inngangsnivaet. B2 og B3 er bratte omrader. Ved
detaljprosjektering kan det veere mulig pa begge de to nye tomtene a opptylle
tilgjengelighetskravet fra biloppstillingsplass fram til inngangsplan med alle hovedfunksjoner.

Reguleringsbestemmelser

Det er gitt reguleringsbestemmelser som bl.a. ivaretar BY A, hayder og parkeringskrav for
bebyggelsen. %BYA er satt til 40% i B3 og for evrig er benyttet 35%. Det cr spesifisert krav
til dokumentasjon ved byggeseknad. Det er fra kommunens side stilt krav om utbyggingsaviale.

Konsekvenser av planendringen

Konsekvensene ma relateres til utgangspunktet som er gjeldende reguleringsplan.

K1 har fatt endret status fra byggeomrade for frittliggende bolighus til konsentrert bebyggelse,
hvilket innebaerer okt arealutnyttelse, men ogsa en sterre utfordring i forhold til nacrliggende
verneverdige bygningsmilje. For gvrig kan man ikke se noen konsekvenser i forhold til
kulturminner.

Omréde Bl far tilnsermet uendret status og atkomstlosning. Pga. veg som utgar, lar vestre tomt
1 B1 et noe sterre areal.

Omrade B2 blir noe redusert i arcal pga. trase for felles atkomstveg. Det blir imidlertid plass til
en ny tomt da byggeforbudsbelte for hogspentlinje er {jernet.

Omrdde B3 er i gjeldende plan 1 ail hovedsak disponertt til veg og felles lekeplass. Det gir en
bedre utnyttelse av arcalressursene at det kan bli en ckstra boligtomt her.

Regulert forbindelse mellom Rudleveien/Flatenveien og Arfuglveien er fjernet. Shik
forbindelse finnes ikke med niverende opparbeidelse av omradet og vil forhapentligvis ikke bli
savnet.

Regulert felles veg i omradene B2 og B3 med stigningstorhold 1:6 vil vanskelig kunne benyttes
pé vinterdager med is og sne. Vegen ma opparbeides med normert utflating mot Arfuglveien
for & unngd trafikkfarlige situasjoner i krysset. Vegen ma opparbeides med fast dekke dersom
den skal tale store nedbersmengder.

Forslaget til planendring gir ikke atkomst til hytteeiendommen 60/257 som i gjeldende plan.
Dersom denne eiendommen skal ha kjereatkomst, ma det lpses 1 annen reguleringsplan. Dette
samsvarer ikke med premissene i vedtaket i sak 157/11.

En kan ikke se noen konsekvenser i forhold til vann, avlep, forurensning, enek, energilesninger
elter annen infrastruktur 1 forhold til gjeldende plan. Pga. avstand til overordnet trafikkert
vegnett vil man her ikke ha behov for trafikkstayberegninger eiler tiltak mot trafikkstoy.

Vediagte utfylte sjekkliste vedr. risiko/sarbarhet avdekker ingen spesielle forhold. Det er ikke
sjekket mulig forekomst av radon, men Hellvik ligger i et omrade der det pd overordnet niva er
registrert lave verdier av radioaktivitet. Da hus i dag mé bygges med radonduk, anses radon-
tare som uprablematisk. Som s& mange andre steder 1 landet vart, er det kun 1 atkomstrute for
brannbil.
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