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MATERIELL SOM INNGAR I PLANSFORSLAGET

VEDLEGG: BESKRIVELSE: DATO:
1 Planbeskrivelse for Gunnestadveien (denne) 11.04.2025
2 Planbestemmelser for Gunnestadveien 03.04.2025
3 Plankart - Detaljreguleringsplan for Gunnestadveien | 03.04.2025
4 Sosifil og kontrollrapport til Detaljreguleringsplan 03.04.2025
for Gunnestadveien
5 [lustrasjonsplan for Gunnestadveien 11.04.2025
6 ROS-analyse Gunnestadveien 23.10.2024
7 Rapport Arkeologisk registering 21.09.21 sist rev. 28.01.22
8 Rapport Geoteknisk vurdering 05.11.2021
9 VAO notat — Envidan Sist rev. 10.04.2025
10 Vei og VAO-planer — Envidan Sist rev. apr. 2025
11 Sol og skyggeanalyse 28.10.2024
12 Matjordplan 14.11.2024
13 Trafikknotat — Malvag Consulting 07.10.2024
14 Rapport Elektromagnetiske felt — EMF Consult 22.10.2024
15 Merknader/innspill til varsel om oppstart -

1 Sammendrag

Omrédet fremstér i dag som et &pent inneklemt areal i et ellers etablert boligfelt.
Planomradet er hovedsakelig avsatt til boligformal i kommuneplanen, men av hensyn til
etablering av bl.a. turvei og buffersone er det ogsa innlemmet et belte med LNF-areal
(utmark) mellom boligformalet og V A-trasseen. Busker og kratt dominerer mye av
traseen som er tiltenkt turvei.

Planforslaget legger til rette for tre to-mannsboliger med parkering i underetasjen. Det
er avsatt eget areal til lek og uteopphold for barn og unge, samtidig som turveien vil
fungere som en snarvei til offentlig GS-veg og bidra til & lede myke trafikanter bort fra
Gunnestadveien. Renovasjon er plassert pd samme sted som det er oppstilling av
avfallsbeholdere for gvrige naboer i dag, noe som vil vare en sikker lesning for
renovater som slipper & kjore inn pa feltet for & snu. Bruksrett til dette arealet er sikret
med tinglyst skriftlig avtale med grunneier. Som utbedringstiltak for Gunnestadveien,
legges det opp til etablering av en matelomme. Turveien er plassert slik at den bererer
minst mulig dyrka mark. Restarealene langs turveien er avsatt til grennstruktur og
LNFR og vil bidra til at mest mulig av det grenne preget viderefores mellom landbruket
og boligfeltet. Forslagsstiller mener planen har ivaretatt alle interesser pa best mulig
mate.

2 Bakgrunn for reguleringssaken

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for boligutbygging i form av frittliggende
sméahusbebyggelse. Planforslaget legger til rette for oppfering av tre tomannsboliger og
hvor adkomst vil skje fra Gunnestadvegen.

Forslagstiller er Eikebo AS
Plankonsulent er MjgsPlan AS
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3 Planprosessen

Oppstartsmete med Ferder kommune: 26.10.2020.

Vedtak om planoppstart i Hovedutvalg for kommunalteknikk 17.12.2020

Varsel om oppstart pr. brev og e-post: 19.01.2021 — Merknadsfrist 25.02.2021
Kunngjering om oppstart av planarbeid i Tensberg Blad: 21.02.2021 — Merknadsfrist
25.02.2021

Magate Regionalt planforum 05.05.2021

Innlevering av planforslag til kommunen forste gang mars 2023.

Innlevering av planforslag til kommunen andre gang april 2024.

Innlevering av planforslag til kommunen tredje gang desember 2024.

Innlevering av rev. planforslag til kommunen fjerde gang jan. 2025.

3.1 Medvirkning:

Medvirkning i forhold til planprosessen skjer gjennom vanlige rutiner ved
oppstartsvarsel og offentlig hering, hvor alle har mulighet til 8 komme med innspill til
det som fremlegges. Kommunen og andre fagkyndige har blitt rddfert der det har veert
behov for dette.

4 Planstatus og rammebetingelser
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4.1 Planavgrensning/storrelse

Planomradet ligger pa Netteroy, 1-2 km ser for Borgheim ungdomsskole og nye
Labakken Barneskole. Planomradet er pa ca. 9,3 daa og plangrensen folger for det meste
eiendomsgrenser mot S ImUrme= !
nabobebyggelsen. Langs - i
Gunnestadveien er det gitt et
mulighetsrom for utbedringer
og avsatt areal til metelomme.
Avgrensing mot
jordbruksarealet 1 ost
innlemmer deler av VA-
trasseen og kummene, samt
areal til turvei og eksisterende
grusvei frem til offentlig GS-
veg langs Kirkeveien.

%’_‘ ¢ \ 122/1
® AL 120718

4.2 Eiendomsforhold
Oversikt over hvilke eiendommer/deler av eiendommer planomrédet berorer:

Gnr Bnr
Utbyggingsomrade | 115 1
121 19
121 20
121 22
121 23
121 24
121 27
121 39
121 40
121 45
122 1
122 25
145 1
Gunnestadveien 145 117
Gunnestadveien 145 534
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4.3 Kommuneplan

Kommuneplanens arealdel

Omrédet som skal bygges ut med boliger er pa
ca 3.0 daa og er avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel 2023-2035. Det er
ogsa innlemmet deler av tilstotende LNF-arealer.
Noe av dette arealet er opparbeidet veggrunn.
Kommuneplanens bestemmelser kap. 2 stiller en
del rekkefolgekrav. Bl.a. at utbygging ikke kan
finne sted for folgende er tilfredsstillende
etablert:

a) kommunaltekniske anlegg (herunder
héndtering av overvann)

b) trafikksikker atkomst for kjerende, syklende,
géende og funksjonsnedsatte.

c) skole- og barnehagekapasitet

d) geotekniske forhold

e) energiforsyning

Ellers er det kap. 9 som angir krav til formélene innenfor bebyggelse og anlegg,
herunder lek, MUA, BYA m.m.

Planforslaget ble pastartet og levert inn til
gjennomsyn forste gang for denne
kommuneplanen ble vedtatt, men hvor det i
ettertid ble stilt krav til at planen maétte tilpasses
kravene i den nye kommuneplanen. Det har derfor
vert behov for & gjennomfoere en del endringer i
planforslaget.

44 Godkjente reguleringsplaner og
tilgrensende planer.

Deler av planen overlapper gjeldende
reguleringsplan for 3811 157 - Gunnestad-
Stangeby, vedtatt 13.09.1978. Arealet som skal
erstattes av ny plan er avsatt til landbruksomrade.

4.5 Overordnede nasjonale og regionale feringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.
Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsekonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal
bidra til & utvikle beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og
naringsutvikling, og fremme helse, miljo og livskvalitet.

Utbyggingsmenster og transportsystem ber fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette
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for klima- og miljevennlige transportformer. I henhold til klimaforliket
er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omradder med press pa
boligmarkedet, med vekt pa gode regionale lgsninger pa tvers av kommunegrensene.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen.
Nasjonale mal for barn og unges oppvekstmiljo:

- Sikre et oppvekstmiljo som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske
skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver
tid er i samsvar med eksisterende kunnskap om barn og unges behov.

- [vareta det offentlige ansvar for a sikre barn og unge de tilbud og muligheter som
samlet kan gi den enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst uansett bosted, sosial
og kulturell bakgrunn.

Universell utforming.

Universell utforming er en langsiktig nasjonal strategi for & bidra til & gjere samfunnet
tilgjengelig for alle og forhindre diskriminering. Prinsippet om universell utforming skal
ligge til grunn for planlegging og kravene til det enkelte byggetiltak.

Universell utforming er nedfelt i formalsparagrafen i ny plan- og bygningslov. I § 1-1
heter det at prinsippet om universell utforming skal ligge til grunn for planlegging og
kravene til det enkelte byggetiltak. Dette betyr at likeverdige muligheter til
samfunnsdeltakelse skal fremmes gjennom plan- og bygningslovens system og
bestemmelser.

Rikspolitiske retningslinjer for behandling av stey i arealplanleggingen.
Retningslinjen gir anbefalte utenders stoygrenser ved etablering av nye boliger og
annen bebyggelse med stoyfolsomme bruksformél. Likeledes gis det anbefalte utenders
stoygrenser ved etablering av nye steykilder, som for eksempel veianlegg,
naringsvirksomhet og skytebaner. Krav til innenders stay er gitt i gjeldende teknisk
forskrift.

Omrader hvor det ikke er utarbeidet stoysonekart: I de tilfeller hvor det sekes om
etablering av nye boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og
barnehager i et omrade der anleggseier ikke har utarbeidet stoysonekart, skal kommunen
kreve en stoyfaglig utredning fra tiltakshaver dersom man har grunn til & tro at
stoynivaene overskrider nedre grense for gul sone.

Regional transportplan (Vestfold) - RTP

Planen skal koordinere offentlig og privat innsats for & nd malene for samordnet areal-
og transportutvikling i Vestfold. Tidsperspektivet for planen er fra planvedtak til 2040.
Et par av retningslinjene i planen omhandler at:

e Regional transportplan skal legges til grunn for utvikling av vei- og
gatenettet. Tilrettelegging for gang, sykkel og kollektivtrafikk, samt
fremkommelighet for naeringstransport, skal prioriteres framfor
personbiltrafikk i byomradene
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e Det skal utvikles et ssmmenhengende gangnett i byer og tettsteder
med vekt pd fremkommelighet, sikkerhet, attraktivitet og universell
utforming. Ganglinjer inn mot kollektivknutepunkt og mye
benyttede holdeplasser, skoler, publikumsbygg og i
sentrumsomrader skal prioriteres. Lokale stier og snarveier skal
sikres i arealplaner.

Klima og energiplan for Feerder kommune (17.06.2020)
Overordnede mal for utslippsreduksjoner:

«* De direkte klimagassutslippene innenfor Feerder kommunes grenser

(ekskl. sjofart) skal reduseres med minst 50 % innen 2030, sett i forhold til 2009
(if- nasjonalt klimamadl).

* De direkte klimagassutslippene fra Fcerder kommunes egen virksomhet skal
reduseres med 90 % innen 2030, sett i forhold til 2009.

* Klimafotavtrykket innenfor Feerder kommunes grenser skal reduseres.»
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5 Beskrivelse av planomradet og eksisterende forhold

5.1 Arealbruk

/| GUNNESTADVEIEN ” )

Arealet som skal bygges ut med boliger er avsatt til boligformal i kommuneplanens
arealdel. Videre inngar noe inneklemt LNF-areal som ligger mellom boligformalet og
en forholdvis nyetablert VA-trasse i1 ost. VA-trassen er det kommunale
hovedledningsnettet. Plasseringen av kummene som er foretatt av kommunen,
inneberer at det ikke er mulig & dyrke opp dette arealet, og jordsmonnet er ogsa sa
skrint at det ikke ville vert skonomisk bearekraftig & dyrke opp arealet. Ellers er det
busker, kratt og en eksisterende grusvei som dominerer.

Gunnestadveien er en etablert adkomstvei til eksisterende boliger i neeromradet i dag, og
veien ma utbedres med en meteplass for & ivareta trafikksikkerheten. Tilstetende
jordbruksarealer pa gbnr 122/10g 115/1 dyrkes vekselvis med korn og grennsaker.

5.2 Bebyggelse

Det finnes ingen eksisterende boliger innenfor plangrensen. Nerliggende
nabobebyggelse bestar hovedsakelig av eneboligeri 1-2 etg.

ePhorte saksnr: 20xx/xxxx Side 10 av 49
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5.3 Landskap og fjernvirkning

Sett fra Fylkesvei 308, ligger planomradet apent og synlig til, foran eksisterende
bebyggelse og skog, men samtidig «rammet inn» mellom vegetasjon og bebyggelse.
Planomradet er ikke spesielt fremtredende i terrenget slik det fremstar i dag. Terrenget
er stigende mot vest og bebyggelsen vil folge terrenget sd langt dette er hensiktsmessig.
Boligenes orientering vil vaere mot ost eller sor-gst. Den bakenforliggende skogen,
kombinert med eksisterende og nye innslag av vegetasjon i boligomrédet, vil pé sikt
bidra til & dempe virkningen.

Foto over er hentet fra Google.no/maps

5.4 Lek og rekreasjon

Det er ingen regulerte eller etablerte lekeplasser i umiddelbar naerhet til planomradet
eller i det eksisterende boligfeltet. Kommunen sin kartlegging av barns lekeomrader og
turkart viser at de neermeste omradene hvor barn oppholder seg er mot golf-banen og
mot Wilhelmsen hallen. Det er ogsd mot golfbanen at mye av turomradet ligger med
bl.a. lysleypetrase.
Innenfor planomradet
er det gode muligheter
for & etablere en
lekeplass. Terrenget er
noe hellende ostover, g £
men det vil ikke vaere 1 R =
spesielt utfordrende & I AT G
fa til tilstrekkelig med cel g \ 8 upfesaa |
flate partier som kan o Prr—
benyttes som
lekeareal.
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5.5 Skole og barnehage m.m.
Planomrédet ligger i sykkel-/gangavstand fra bade skoler og barnehager.

Folgende avstander til ulike mal fra planomradet gjelder:
-Nearbutikken ca 1km.

-Borgheim ungdomsskole ca 1km

-Notteroy videregéende ca 1km

-Labakken barneskole ca 2,5km

-Stabburet familiebarnehage ca 1km

-Hertadlokka barnehage ca 2km

-Det er etablert gang- og sykkelveg langs Kirkeveien.
-Buss-stoppet Gunnestad ca 400m.

5.6 Trafikkforhold

Nye boliger innenfor planomradet vil fi adkomst fra Gunnestadvegen som har avkjering
fra Fv.308.

Myke trafikanter i omradet mé i dag benytte Gunnestadveien frem til den etablerte
gangforbindelsen langs fylkesveien, som leder videre frem til skoler og sentra.

Gunnestadveien har 50-sone, mens det langs Fv.308 er 70-sone. Vegvesenets vegkart
har ikke registrert ADT for BORGHEIMO
Gunnestadvegen. Om man tar

utgangspunkt i at ca. 18 husstander er

tilknyttet Gunnestadvegen, vil ADT pr. »
i dag ligge pa ca. 90 turer ved & ta
utgangspunkt i 5 turer i degnet pr.
boenhet. Som folge av den planlagte :
utbyggingen vil 6 ekstra boenheter o
kunne medfere en mertrafikk pa ca. 30

turer. Neaerliggende kollektivholdeplass SUnp,
og tilgangen til gode gang/-sykkelveger

kan bidra til & redusere trafikkmengden

noe.

I vegvesenets strekningsdata (vegkart) ¢
er det ikke registrert trafikkulykker °
langs Gunnestadvegen. Det er primaert

langs fylkesveien som ulykkene har

skjedd. De fleste av ulykkene er fra 70- e
90-tallet. Noen fa G)
utforkjeringer/meteulykker etter ar Q”V"QS&W
2000.
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5.7 Naturmangfold

Ved sek i naturbasen til
Miljedirektoratet berarer/grenser
folgende registreringer til deler av
planomréadet;

.22/1

Fremmede arter:

Langs Gunnestadveien —
Gravbergknapp (Karplante) (Greont
symbol i utsnitt t.h.).

Naturtyper NiN:

Hule eiker av sveert god kvalitet (Lilla 206

sirkelsymbol i utsnitt t.h.). TS /z
. o i """"

Utenfor plangrensen, i n@romradet 7\

ellers, er folgende registrert;

Trua arter: f25/ae1
Brushane (trua), Ster (ner trua) og —1 )
Muserumpe (karplante) (trua). 22|

Stangeby A5
&¥

e 14

Det er ingen spesielle registeringer som ligger i omradet som skal bygges ut med
boliger. Den hule eika som er registrert med lilla sirkel i utsnittet over, og som krysser
over eiendomsgrensen, star pa naboeiendommen. Eika er mélt inn og ivaretatt i planen
med hensynssone bevaring naturmilje (H560) der trekrona bererer planomradets nordre
hjerne pa boligfeltet.

Innmélt senter rot/stamme og
omriss av trekrone

///
v

.
Eiketrcer - Gunnestad

Dstli Maskin AS

- o T
001

...... ]--m

Det er lite sannsynlig at utbyggingen vil pavirke det biologiske mangfoldet i omradet da
mye av terrenget har vart bearbeidet og gravd opp, spesielt i forbindelse med
etableringen av VA-anlegget.
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5.8 Arkeologisk registrering

I forbindelse med etableringen av VA-anlegget har det veert ’
gjennomfort arkeologiske registeringer for planomrédet. | a8
Forste gang i 2018. Funnene som ble registert da har status o
«Tapt/Fjernet» i Riksantikvarens kulturminnebase, fim

Askeladden. 5/ a9

|||||

Med bakgrunn i merknad til oppstartsvarsel fra
fylkeskommunen (merknad er referert under kap 9), ble det
bestilt en arkeologisk registrering av planomradet som skal
dekke resterende deler av planomradet. Denne ble utfort
sommeren 2021. Det ble her funnet et automatisk frededet ' oIl
kulturminne: Id 278712-0. Kulturminnet vitner om bruk i s " = I
forhistorisk tid og kan sees i sammenheng med ‘
bosetnings/aktivitetsomradene som ble funnet ved arkeologiske underseokelser i 2018. I
folge Vestfold og Telemark fylkeskommune er kulturminnet ferdigdokumentert og kan
sokes frigitt giennom planvedtaket. Reguleringsbestemmelse og bestemmelsesomrade er
med bakgrunn i dette innlemmet i bestemmelser og plankart.

5.9 Miljefaglige forhold

Lukt:
Omkringliggende gérdsdrift og de narliggende landbruksarealene kan tidvis og i mer
eller mindre grad avgi lukt, spesielt ved spredning av husdyrgjedsel.

Stoy:
Ny bebyggelse vil ligge

godt utenfor stoysonene til
fylkesveien jft.
kommunens
kartportal/SVV. De delene
av planomradet som
berores av gul stoysone
gjelder i all hovedsak
eksisterende vei.
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5.10 Grunnforhold og stabilitet
Lesmasser: @
Ifolge NGU og NVE’s kartbaser, ligger ; \ ,
planomradet under marin grense og innenfor et \
omrade hvor muligheten for marin leire kan vere ,, \ y
svert stor men usammenhengende eller tynt over - . \
berggrunnen. p 8

Som en folge av dette ble det gjennomfort en " %

geoteknisk undersgkelse av omradet av
GrunnTeknikk AS. Jfr. rapport, datert \
05.11.2021, konkluderes det med felgende: \\\\\%

«Omradestabiliteten er tilfredsstillende da de sensitive lagene er for tynne/sma til at
byggeomrddet er truet. Mot sydvest og i nord er det fjell, og i avre del av
byggeomrddet og videre mot vest er det registrert faste grunnforhold. Jordet i ost har
for slak helning til at det kan oppstd et ras som kan true byggeomrddet.
Stabilitetsberegninger er ikke nodvendig.

Lokalstabilitet for evt. grave og oppfyllingsarbeider md vurderes av geoteknisk
sakkyndig.»

Rasfare:
Ifolge NGU og NVE’s kartbaser er det ikke registrert noen skredfare i omradet.

Radon:

Ifolge NGUs kartbase «Arealinformasjon» er
omradet primert registrert med moderat til lav
radonaktsomhetsgrad (1).

Ettersom radon kan forekomme stort sett over alt,
skal alle boliger uansett vere forberedt for
evakuering av Radon-gass. Lesninger skal legges
til grunn iht. PBL og gjeldende teknisk forskrift
og anbefalinger fra Statens Stralevern.
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5.1 VA-anlegg

12018-2019 la kommunen om
hovedkloakknettet over jordet ost for
byggetomten og med stikkledninger til
boligene i Gunnestadveien, samt nye
pakoblingskummer over/pa den
aktuelle byggetomten. Byggeomradet
har séledes tilgang til pakoblingspunkt
for vann og kloakk.

For det gis brukstillatelse innenfor
noen av delfeltene skal kommunen
v/teknisk drift godkjenne utbyggingens
VAO-plan.

Det er utarbeidet en VAO-plan av
Envidan ArealTek jfr. utsnitt under,
som er vedlagt planmaterialet.

08661578
0000858

0,

%

090085°8 gL\

080085°8
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5.12 Risiko- og sarbarhetsanalyse

ROS-analyse er vedlagt planmaterialet.

Den viser at det er viktig a sikre en god VA-plan som ogsa ivaretar
overvannshandteringen for omradet, samt at lokalstabiliteten sikres ved evt. grave og
fyllingsarbeider gjennom bestemmelser som stiller krav til samarbeid med geoteknisk
fagkyndig.

Analysen har ogsa belyst temaene:
e Flom/Urbanflom — ekstremnedber
e Brann i transportmiddel
e Hoyspent
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6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Hovedgrep og baerende idé med Igsningsforslaget

Hensikten med detaljreguleringsplanen er & legge til rette for oppfering av frittliggende
smahusbebyggelse i form av tomannsboliger pa et omrade avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel. Parkering vil skje i sokkeletasjen til hver enkelt bolig, samt
at det vil bli merket opp seks biloppstillingsplasser utenders. Adkomst vil vaere fra
Gunnestadveien, og det legges til rette for en enkel turvei mellom boligfeltet og
eksisterende grusvei for a sikre en passasje/snarvei for myke trafikanter frem til
offentlig GS-veg langs Kirkevegen. Bebyggelsen er trukket utenfor EMF-sonen.
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6.2 Alternative vurderinger for hovedgrep

Det har veert foreslatt flere losninger for & imetekomme de ulike kravene som har blitt
stilt underveis i prosessen, gjennom foregdende kommuneplan og gjennom ny
kommuneplan som ble vedtatt mot slutten av planprosessen, samt krav fra offentlige
myndigheter. Med bakgrunn i ny kommuneplan ble det ikke lenger mulig & tilrettelegge
for bolig, lek eller MUA innenfor EMF-sonen, og lesningen ble derfor & redusere fra
fire til tre tomannsboliger og trekke all boligbebyggelse utenfor sonen. Som en folge av
det reduserte mulighetsrommet, ble ogsa GS-vegen som opprinnelig var tiltenkt planen
tatt ut og erstattet med en enklere turvei fra boligformalet og frem til den eksisterende
grusveien. Ved & lose dette pd ovennevnte mate blir det fortsatt mulig & gjennomfore
prosjektet. Grusveien skal viderefores slik den er i dag, men reguleres likevel med fra
turveien og frem til offentlig GS-veg.

Det ble i oppstarten av planarbeidet diskutert losninger i planforummete om hvilke
muligheter man har til & lese GS-veg og samtidig berere minst mulig dyrka/dyrkbar
mark. Endelig losning med turvei i stedefor GS-veg er et resultat av det
mulighetsrommet man har hatt, kombinert med ulike krav og innspill som har blitt
formidlet gjennom planprosessen. En enkel turvei med grusdekke vil stemme godt inn
med omkringliggende arealer og ta mindre plass.

For & minske avtrykket til den totale bygningsmassen legges det nd ogsa opp til en
losning med parkering i sokkeletasje fremfor frittstiende garasjerekker.

Noe av arealet innenfor EMF-sonen benyttes til biloppstillingsplasser utenders samt noe
felles uteopphold.
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6.3 Planomradet med arealbruk

Totalt omfatter reguleringsplanen et areal pa ca. 9.3 daa med folgende arealfordeling i
m?:

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF1) 2363
1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF2) 14,5
1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF3) 45,9
1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF4) 14,3
1111 - Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse (BF5) 21
1550 - Renovasjonsanlegg (f_RA) 163,9
1610 - Lekeplass (f_LEK) 250,4
Sum areal denne kategori: 2873
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
2011 - Kjareveg (KV1) 1602,9
2011 - Kjareveg (f_KV2) 148
2011 - Kjareveg (KV3) 241,1
2011 - Kjareveg (f_KV4) 423,5
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT1) 405,5
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT2) 491,1
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT3) 3,3
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT4) 44,2
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT5) 138,9
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (f_AVT6) 232,7
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (f AVT7) 221,8
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (f_AVT8) 3,3
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT9) 17,1
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (AVT10) 1,9
Sum areal denne kategori: 3975,3
§12-5. Nr. 3- Grgnnstruktur Areal (m?)
3020 - Naturomrade (GN) 791,6
3031 - Turveg (f TV) 149,3
3060 - Vegetasjonsskjerm (VS) 803
Sum areal denne kategori: 1743,9
§12-5. Nr. 5- Landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift Areal (m2)
5100 - LNFR areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift

og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens

ressursgrunnlag (LNFR) 648,6
5210 - Spredt boligbebyggelse (LSB) 11,9
Sum areal denne kategori: 660,4

Totalt alle kategorier: 9252,6
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Boligbebyggelse frittliggende smahusbebyggelse (BF1-5):

BF1 reguleres til frittliggende sméhusbebyggelse hvor det tillates oppfering av inntil 3
tomannsboliger med inntil 2 etasjer + sokkel. Boligene kan bygges med sokkel innenfor
regulerte maksimale heyder, dersom det ligger til rette for dette i forhold til terreng og
omgivelser. Bebyggelsen skal, nar det gjelder volumer, takform, materialbruk og farger
utformes pa en slik mate at omradet samlet fremstar med et godt helhetlig preg. Det skal
legges vekt pa hoy kvalitet i arkitektonisk utforming, detaljering og materialbruk.

Maks byggehoyde pa ny bebyggelse er sikret med bestemmelsesomrader for felt BF1.
Innenfor bestemmelsesomrdde #2 skal byggehoyden ikke overstige kote +25,3 m.
Innenfor bestemmelsesomrdde #3 skal byggehoyden ikke overstige kote +25,0 m.

J.fr. kommuneplanens krav til parkering innenfor sone 3, legges det til rette for 2
biloppstillingsplasser og 2 sykkelparkeringer pr boenhet. Det tilrettelegges ogsa med
ladepunkt for el-bil. Halvparten av parkeringsplassene, dvs en per bolig, er plassert i
garasje under boligen, men ovrige er lagt pd bakkeplan pé parkeringsplass mot ost.

Det skal anlegges fordreyningsmagasin i grunnen som ledd i overvannshandteringen.
Det skal etableres avskjarende infiltrasjonsgrefter for handtering av overvann.
Overvannshéandtering innenfor feltet skal ellers lgses 1 henhold til godkjent VAO-plan.

BF2-5 er deler av tilstotende boligeiendommer. BF2-5 er innlemmet som en folge av
sikring av grenser.

Renovasjonsanlegg (RA):

Renovasjonsanlegg RA skal vere felles for alle boenhetene innenfor felt BF1 samt
ovrige eiendommer som naturlig kan knyttes til renovasjonsanlegget. Det tillates
oppfert bygningsmessig konstruksjon for skjerming av avfall.

Lekeplass (LEK):

LEK skal vare felles lekeplass for alle beboere innenfor planomrédet og tilpasses barn i
ulik alder. Lekeplassen skal minimum inneholde sandlekeplass, huske og sklie samt en
sittebenk. Det skal sikres med gjerde mot trafikkomradene.

Kjoreveg/veg (KVI1-4):
KV1 er del av eksisterende samleveg gjennom boligfeltet. Det skal etableres
motelomme som angitt i plankartet.

KV2 er felles adkomstvei for alle beboere innenfor feltet. Total regulert veibredde er
satt til 6.5m inkl. groft. Vegen skal vere asfaltert i en bredde pd min. 3m.

KV3 er del av eksisterende samleveg til boliger i omradet.

I bakken der bolig pa gnr/bnr 120/40 gar helt ut i veien, er asfaltbredden i dag 3,70-3,80,
Ellers er asfaltbredden noe varierende. Normalbredden er 3,40-3,60 og det er flere
steder hvor det er brede asfalterte lommer inn mot de private eiendommene som danner
naturlige meteplasser. Det er gjennomgéende veiskulder pé ca. 20 cm pa hver side av
veien bestdende av hardpakket asfaltgrus. For a tilstrebe seg en losning sa naer
kommunens veinormal som mulig i reguleringsplanen er veibredden regulert til Sm inkl.
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2x0,25m skulder. Sidearealene er smalere enn
det normalen krever (1,5m), og kun tilpasset
resterende arealer inn mot eiendomsgrensene.
Veien er privat og skal fortsatt veere privat. Det
er ingen muligheter for & utvide veibredden uten
a rive hus eller foreta vesentlig inngrep pé privat
eiendom jfr. foto under (foto: Morten Glenna)
Veien ble oppgradert og asfaltert i etterkant av at
kommunen oppgraderte hovedkloakknettet.

KV4 er del av eksisterende adkomstvei og skal
vere felles for tilstotende eiendommer samt
Gbnr. 121/27. Veien viderefores slik den er med
grusdekke. Det stilles ingen krav til utbedringer
av veien.

Annen veggrunn — tekniske anlegg (AVTI-10):
AVTI1-10 skal ha funksjon som sidearealer til
kjorevegene KV1-4.

Sidearealene omfatter vegens vedlikeholdssoner
som bl.a. skraninger, grofter, sneopplag og
tekniske installasjoner.

Turvei (TV):

f TV er felles turvei som skal fungere som passasje for myke trafikanter mellom det
nye boligfeltet og den eksisterende adkomstveien/grusveien som leder videre ned til
gang- og sykkelforbindelsen langs Kirkeveien. Turveien er regulert med 1,8m bredde.
Turveien skal opparbeides med grusdekke.

Naturomrdde (GN):

Arealet GN er avsatt til naturomrdde og skal fungere som en grenn buffer mot
landbruket sammen med vegetasjonsbeltet VS.

GN inneholder deler av et eksisterende VA-nett.

Veiskjeringer og fyllinger som folger av bl.a. turveien skal tilsas.

Arealet kan benyttes som ledd i overvannshandteringen.

Vegetasjonsskjerm (VS):

Innenfor arealet VS, skal det beplantes med buskvegetasjon eller annen vegetasjon som
gir en reell buffersone mot stov, stoy og spreytemidler. Vegetasjonen skal vare variert,
dekke bade busksjikt og tresjikt og kunne vokse opp til min. hayde 4 m.

Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR):
Feltet LNFR skal viderefores som landbruks- natur- og friluftsformal.

Spredt boligbebyggelse (LSB):
LSB er deler av en tilstotende boligeiendom. Arealet er innlemmet av hensyn til
frisiktsone.
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6.4 Bebyggelse

Det legges primert til rette for oppfering av tomannsboliger med parkering 1

underetasjen. Dette vil bidra til & dekke deler av boligbehovet pd Notteray. Utsnittet t.h.
viser en type tomannsbolig som er aktuell & benytte. Boligtypen vil passe godt inn med

omkringliggende bebyggelse til tross for at dette blir noe mer konsentrert.
Det meste av det private uteoppholdsarelet vil ligge pd vestsiden av boligen.

HUSA

H).)::::’ Grense

[lustrasjonen t.h. viser ensket
utforming av boligfeltet.

L

HUSA
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6.5

Parkering skal loses i henhold til kommuneplanens bestemmelser kap. 7.4. Planomridet
ligger innenfor sone 3. Det settes av 2 parkeringsplasser pr boenhet hvorav minst 1 plass
skal vere 1 garasje/carport.

Parkering

Arealformal Beregnings Parkeringsplasser per sone: maks og min. (jf. temakart for Annet
-grunnlag  senterstruktur og parkering)
Sone 1 Sone 2 Sone 3
Bestemmelsesomrade Bestemmelsesomrade Bestemmelsesomrade Vedlagt temakart viser i
#21, bestemmelses- #22 (ekskludert #25 (ekskludert detalj soneinndelte
omrader for sentrum  bestemmelses- bestemmelses- omrader og
og sentrumsformal omrader for sentrum  omrader for sentrum  senterstrukturen
og sentrumsformal) og sentrumsformal)
Bil Sykkel Bil Sykkel Bil Sykkel
Frittliggende Per Min. 2 Min. 2 Min. 2 -
smahusbebyggelse boenhet
Enebolig og
tomannsbolig
+ sekundzerleilighet Min. 0,5 Min. 1 Min. 1

6.6

Lek

Lekearealet LEK er pa ca. 250 m2 og fér en solfylt og skjermet beliggenhet.

Ved oppfering av 6 boenheter pa feltet, vil kravet om 25m2 pr bolig eller min. 250m2
vare dekket. Bestemmelser skal sikre at lekeplassen som et minimum blir utstyrt med
minimum tre lekeutstyr/aktivitetselementer samt bord og benk.

Lekeplassen ligger utenfor EMF-sonen og i god avstand fra jordbruksarealet.

Lek, rekreasjon og uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal/ MUA
MUA i kvadratmeter (privat og/eller felles) per boenhet skal tilstrebes dekket iht.
kommuneplanens bestemmelser kap. 9.5:

Krav til MUA i kvadratmeter (privat og/eller felles) per boenhet er som gitt i tabellen:

Boligtype Minimum MUA i m? Minimum privat MUA i | Minimum felles MUA i
(sum privat og felles) m? m?

Enebolig 200

Sekundzerleilighet 50 50

T bolig 150 75

Konsentrert 150 75

smahusbebyggelse

Lavblokk/hgyblokk, 50 10 40

terrassert bebyggelse

Planforslaget legger med bakgrunn i dette til rette for at minimum 75m2 kan dekkes
som privat areal tilknyttet boligen. Med de begrensninger som har blitt tilfert prosjektet
underveis kombinert med kravene som stilles i kommuneplanen, ble det ikke lenger
mulig & dekke kravet til 150m2 MUA for alle boenhetene fullt ut utenfor EMF-sonen,
selv etter & ha redusert fra fire til tre tomannsboliger. Det totale kravet til MUA
(privat/felles) innenfor feltet vil vaere pa 900m2, mens planen dekker totalt ca. 819m?2
ekskl. balkonger. Med balkonger pa ca. 8,5m2 pr stk kan det oppnés en total MUA pa
ca.870m2.
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Noe av «overskuddsarealet» som
er tilknyttet boligen lengst nord
(ca. 124m?2), kan benyttes til
felles MUA. For a dekke MUA
fullt ut, har kommunen akseptert
at 10% felles MUA kan dekkes
innenfor EMF-sonen.
Det vil uansett vere tilgang til
storre arealer innenfor EMF-
sonen som mest sannsynlig vil
benyttes til uteopphold, selv om
alt dette ikke kan medregnes
spesielt. | folge fagkyndige, sa er
det i utgangspunktet bebyggelse
som er beregnet for varig opphold
som ikke skal ligge innenfor
EMF-soner, mens uteopphold
ikke inngér i denne anbefalingen.
Jfr. rapport utarbeidet av EMF
Consult, sé er det «..ifolge DSA e eV aTiaT Bakkenia _ , . .
. Orange skravert omrade ligger over myndighetenes utredningsgrense pa 0,4uT (400nT) pa
kun bygg med varig opphold som  |usietidspunkeet (175a).
Omfattes av ul‘redningskravet. Det R.odt skrave.rt 'omréde ligger over myndighetenes utredningsgrense p& 0,4uT (400nT) ved ars
ennomsnittlig last (138A).
er dermed ikke krav til at det skal Ful linje angir hensy basert p& maksimal last pa linjene (575A) etter beregninger fra LEDE.
gjennomfores tiltak for MUA i Utsnitt hentet fra EMF Consulting sin rapport, datert 22.10.2024.
omrdder som overskrider Bolig lengst sor er i etterkant av utarbeidelsen erstattet med
utredningsnivdety. lekeplass.
Uteoppholdsarealene vil primaert
ligge pé nordvestsiden av bebyggelsen, men for & kunne dekke MUA-kravet fullt ut, vil
det vere behov for at noe felles MUA aksepteres innenfor EMF-sonen. I folge rapporten
sa vil hele boligformélet ligge utenfor sonene som pa méletidspunktet 1a over
myndighetenes utredningsgrense pa 0,4uT.

EMF-sonen pé 4 microtesla far store konsekvenser for hvor mye av denne tomten som
kan bebygges. Som det fremgar av vedlagte rapport fra EMF Consult er det Lede som
skal estimere fremtidig lastberegning pa heyspentlinjen. I dette tilfelle har de beregnet
fremtidig lastberegning til 4,16 x gjennomsnitt for siste 5 &r. Det er en betydelig okning
og antagelig ikke realistisk. P& spersmal fra EMF Consult pa hvorfor de har lagt inn en
sa stor gkning svarer de at det bare er ut fra et «fore var prinsipp».
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Utsnitt av situasjonsplanen med bl.a. fordelingen av MUA utenfor EMF-sonen (skravert
gront samt noe felles nordest for Hus C):

Tilgjengelig MUA utenfor EMF-sonen pr boenhet

Al A2 B1 B2 C1 Cc2

274,7 m?
(150 m? priv)
Balkong |8,5 m? 8,5 m? 8,5 m? 8,5 m? 8,5m? |8,5m?

SUM 98,6 m? |135,3m? [124,3m? |122,2 m? | 107 m? |283,2 m?

90,1 m? [126,8m? [115,8 m? |113,7 m? (98,5 m?

6.7 Veisystem
Nye beboere vil fa adkomst til feltet fra Gunnestadveien.

Frisikt settes til 6x20m i nordre kryss KV1/KV3. Frisiktlinjer og frisiktsoner er vist i
plankartet.
Frisikt settes til 3x20m i krysset KV2/KV1.
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Det legges til rette for felles renovasjonsareal langs Gunnestadveien, og behov for egen
snuplass til renovater utgdr. Man unngar med denne losningen kjoring inn pa feltet med
mangvrering av stort kjoretoy. Bruksretten er avklart med grunneier og tinglyst.

For KV1 (Gunnestadveien) er det tatt
utgangspunkt i en total veibredde pa 8m inkl.
grofter. Arealet dekker dagens veglosning inkl.
sidearealer. Det er i tillegg avsatt areal til
metelomme ved breddeutvidelse av vei jfr. mal
vist 1 utsnitt t.h.

For KV2, adkomstveien til boligfeltet, er det tatt
utgangspunkt i en total veibredde pa 6,5m inkl.
groft. Vegen skal vaere asfaltert i en bredde pa
minst 3m. Det er avklart med kommunen at
groftebredden kan reduseres med 0,25m pa hver
side av veien, slik at den totale veibredden inkl. greft holder seg innenfor de nylige
oppmalte eiendomsgrensene.

For KV3 har man sekt & komme sd ner kommunens veinormal som mulig i
reguleringsplanen, ved & regulere veibredden til Sm inkl. 2x0,25m skulder. Sidearealene
er imidlertid smalere enn det normalen krever (1,5m), og kun tilpasset resterende arealer
inn mot eiendomsgrensene. Veien er privat og skal fortsatt vare privat. Det er ingen
muligheter for & utvide veibredden uten & rive hus eller foreta vesentlig inngrep pé
privat eiendom.

KV4 er del av eksisterende adkomstvei til naboeiendom 121/27. Veien viderefores slik
den er med grusdekke. Det stilles ingen krav til utbedringer av veien. Regulert
veibredde er satt til 3m + tilherende sidearealer med varierende bredde.

Turveien TV, er regulert med 1,8m bredde og skal opparbeides med grusdekke.
Turveien skal sammen med adkomstveien KV4 fungere som en passasje/snarvei for
myke trafikanter. Dette vil bidra til & redusere behovet for & ferdes langs
Gunnestadveien for & na den offentlige gang- og sykkelveien som strekker seg langs
Kirkeveien.

Som en falge av at antall boenheter ble redusert fra atte til seks, s& ble gang- og
sykkelvegen som opprinnelig var tiltenkt planen tatt ut og erstattet med en enklere
turvei/passasje. I forbindelse med dette gjennomferte Malvag Consulting en
trafikkvurdering for & avklare trafikksikkerheten med folgende forslag til tiltak:

«Da Gunnestadveien ikke 100% tilfredsstiller kravet til en P35-vei anbefales G giennomfgre 2
forbedrende tiltak, for G bedre fremkommeligheten og trafikksikkerheten:

1) Det bgr bygges en mgteplass rett sgr for nr. 7.

2) Det bgr innfares fartsgrensesone 30 km/t i Gunnestadveien, med skilting umiddelbart etter
innkjgring fra fv. 308 Kirkeveien.»

ePhorte saksnr: 20xx/xxxx Side 27 av 49



Gunnestadveien Plan nr: 2020008

Motelomme sikres i plankart og bestemmelser. Fartsgrensen kan ikke settes ned
gjennom planarbeidet, men det kan jobbes for & fa redusert denne etter vedtak av plan.

6.8 Landskap/fjernvirkning

Planomradet ligger i et etablert boligfelt og forholdsvis nar et storre skogsomrade. Det
er ingen spesielle ruvende hoyder i terrenget. Ved & tilpasse hayden pa bebyggelsen til
omkringliggende bebyggelse og beholde noe eksisterende vegetasjon, eller evt. legge til
rette for nye grenne lunger inne pa feltet og i randsonene av planomrédet, vil
fjernvirkningen bli beskjeden. Terrenget er hellende mot jordbruksarealene i @st og
eksponeringen vil bli mest fremtredende fra denne siden.

Bebyggelsen begrenses til maks 2 etasjer + sokkel, og vil for det meste folge
topografien i planomréadet. Det vil vaere nedvendig & bearbeide terrenget noe for best
mulig tilpassing til bl.a. vei og va. Sett fra ost, vil det nye feltet som nevnt over kunne
bli noe synlig, men den skogkledde &sen i bakkant kombinert med eksisterende
bebyggelse og eventuell ny beplantning vil bidra til & redusere virkningen pé sikt.

6.9 Universell utforming

Planen underkastes PBL §20-1 for seknadspliktige tiltak. Gjeldende teknisk forskrift
danner grunnlaget for alle seknadspliktige tiltak innen planomrédet. I dette gjelder
regler for tilgjengelig- og brukbar bolig.

ePhorte saksnr: 20xx/xxxx Side 28 av 49



Gunnestadveien Plan nr: 2020008

6.10 Solforhold

Terrenget er slakt hellende mot ost, solgangen er lang 1 omrddet og det er ingen naboer
som ligger slik til at de risikerer & bli skygget for som folge av utbyggingen.

Utsnittene viser sol-/skyggeforholdet klokka 15.00 ved vdrjevndegn, sommersolverv og
hostjevndegn, samt vintersolverv klokka 12.00. I vedlagt sol-/skyggeanalyse vises flere
tidspunkter gjennom dagen.

b

Sommersolverv

Hostjevndogn

6.11 Klima og miljghensyn

Det legges til rette med en passasje som bedrer myke trafikanters tilgang til den
eksisterende gang- og sykkelforbindelsen og bussholdeplassene langs Kirkeveien.
Grepet kan bidra til 4 redusere behovet for bil, samtidig som en grustrase vil stemme
godt inn med omgivelsene. Fotavtrykket pa bebyggelsen totalt er planlagt sé lite som
mulig ved 4 legge garasjen til underetasjen pd boligene, noe som bidrar til at en storre
andel av uteomradene kan vare gronne. Det legges til rette med ladepunkt for el-bil og
skorstein som muliggjer bruk av bioenergi. Planting av vegetasjonsskjerm vil bidra til &
skjerme beboerne mot stov fra jordbruket.

ePhorte saksnr: 20xx/xxxx Side 29 av 49



Gunnestadveien Plan nr: 2020008

6.12 Buffersone

I kommuneplanens bestemmelser kap. 5.5 gjelder folgende for buffersone mot landbruk:
«For ny bebyggelse i uregulerte omrdder, skal buffersonen mellom bebyggelse og
dyrket og dyrkbar jord veere minimum 15 meter. Sonen skal ha et vegetasjonsbelte med
minimum 10 meter bredde og med minimum 5 meter avstand til landbruksarealet.
Vegetasjonen skal veere variert, dekke bdde busksjikt og tresjikt og kunne vokse opp til
minimum hoyde 4 meter. Det samme gjelder ved utarbeidelse av reguleringsplan.

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal buffersonen i sin helhet reguleres pd egen
eiendom. Uteoppholdsareal (MUA/lek) kan ikke ligge innenfor buffersonen. Buffersonen
pd 15 meter kan etter en konkret vurdering bdde reduseres og utvides.»

I samarbeid med kommunen har det blitt enighet om hvordan
buffersonen mot boligbebyggelsen skal vare. Opprinnelig ble
det bestemt 10m fra innerste VA-ledning og et Sm bredt
vegetasjonsbelte. Som en folge av de siste endringene 1
planen, legges det na til rette for 15m buffersone totalt, malt
fra jordekanten. Det er fortsatt minst 10m buffer fra innerste
VA-ledning.

Arealet avsatt til vegetasjonsskjerm (VS) er 10m bredt og
plassert Sm fra jordbruksarealet.

GN vil dekke det meste av VA-traseen. Arealene kan videre
benyttes som ledd i overvannshéndteringen da det allerede er
VA-ledninger og kummer i dette omradet.

7 Konsekvensutredninger

Planarbeidet er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger. Tiltaket det
skal planlegges for faller ikke inn under forskriftens § 2 — jfr. vedlegg I, som omfatter
tiltak som alltid skal konsekvensutredes.

Deler av tiltaket faller innenfor forskrift om KU, §6, 1.ledd bokstav b, punkt 25 i
vedlegg 1. «Nye bolig- og fritidsboligomrader som ikke er i samsvar med overordnet
plan». Dette gjelder primert den delen av planomradet som avsettes til turvei.
Boligbebyggelsen med tilherende utearealer oppferes innenfor boligformélet.

Tiltaket faller innenfor forskrift om KU, §8, 1.ledd bokstav a, vedlegg 2, punkt 1a.
Prosjekter for omstrukturering av jordeiendommer. Deler av LNF-arealet omdisponeres
til «Turvei». Eksisterende adkomstvei/grusvei reguleres som «kjorevei» med
sidearealer, men er tenkt viderefort slik den er. Det stilles ingen krav til utbedring.

Det vurderes at planen ikke vil fi vesentlige virkninger for milje eller samfunn etter
KU-forskriftens §10.

Registrerte kulturminner som er lokalisert innenfor byggeomradet er ifalge
Riksantikvarens database fjernet.

Arealet som er regulert til LNF-areal i kommuneplanens arealdel og som innlemmes i
planomradet, er pr i dag ikke opparbeidet jordbruksareal og kan heller ikke benyttes til
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dette fremover pd grunn av bl.a. VA-trase/kummer. En storre del av arealet bestar ogsa
av en eksisterende adkomstvei/grusvei som reguleres til veiformal. Veien skal
viderefores slik den er og vil ikke pavirke de tilstotende jordbruksarealene. Store deler

av arealet viderefores ellers som grentarealer iy = ,7 7
med formélene naturomrade, vegetasjonsskjerm ;,///7 /
og LNFR, og berores ikke av selve N

boligformélet.

Turveien utgjor ca. 150m?2.

LNF-arealene pé ca 3.4 daa jfr. blaskravert felt
i utsnitt t.h. og metelommen langs
Gunnestadveien vurderes med bakgrunn i dette
til ikke & veere en starre omdisponering.

Evt. matjord vil bli ivaretatt og omplassert.
Dette sikres i bestemmelsene og iht. vedlagt
matjordplan.

8 Virkninger av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Planen er i trdd med kommuneplanen nar det gjelder bebyggelsen.

Av hensyn til tilrettelegging for trygg ferdsel for myke trafikanter, har det vert behov
for & omdefinere noe LNF-formal til turvei/vei. Store deler av strekningen er allerede en
etablert adkomstvei/grusvei og denne reguleres i henhold til gjeldende bruk. Turveien
skal fungere som en passasje mellom boligfeltet og grusveien og er plassert sé langt
unna jordegrensen som mulig, slik at den ikke kommer i konflikt med den dyrka marka.
Det meste av arealet der turveien skal anlegges bestér av busker og kratt. LNF-omradet
som ikke inngér som turvei eller adkomstvei (eksisterende), omdefineres til LNF,
naturomrade og vegetasjonsskjerm og skal fungere som en gronn buffersone. For &
ivareta trafikksikkerheten langs Gunnestadveien, er noe LNF-areal langs veien
omdefinert til veiformal/metelomme.

8.2 Landskap

Det nye feltet vil fortette i et eksisterende boligfelt, og utbyggingen begrenser seg til
arealet som er avsatt til boligbebyggelse i kommuneplanen. Landskapet for evrig blir
ikke nevneverdig pavirket av planforslaget, da bebyggelsen som begrenses til to etasjer
+ sokkel, i all hovedsak vil passe godt inn sammen med omkringliggende omgivelser. |
tillegg vil vegetasjonsskjermingen tydeliggjore skillet mellom boligfeltet og
landbruksarealet og samtidig bidra til & redusere fjernvirkningen.

8.3 Stedets karakter

Stedets karakter blir ikke vesentlig endret av det nye feltet s& lenge det sees i
sammenheng med det etablerte boligfeltet.

Sett ostfra, vil skogen i bakkant sammen med eksisterende boliger, vegetasjon og
eventuell ny fremtidig beplanting, bidra til & dempe virkningen av det nye feltet. Nye
boliger vil samsvare med den eksisterende bebyggelsen i den grad at det nye feltet vil
ogsé besta av sméhusbebyggelse, om enn med et noe mer moderne uttrykk og noe mer
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konsentrert. Ved a fortette dette omradet, vil man fé et tydelig skille mellom boligfeltet
og landbruket.

8.4 Kulturminner og kulturmiljg, ev. verneverdi

Kulturminnene som er registrert i omradet har ifolge Askeladden/Riksantikvaren status
som «fjernet». Registreringen ble gjennomfoert i forbindelse med etableringen av nytt
VA-anlegg. Det ble gjennomfort ytterligere registeringer som folge av planprosessen,
hvor det ogsé ble gjort ett nytt funn j.fr. rapport datert 28.01.2022. Det er innlemmet
bestemmelsesomrade i plankartet med tilherende planbestemmelser.

8.5 Forholdet til naturmangfold
Det viktigste §§ i Naturmangfoldloven som blir berert er §§ 8-12.

$ 8. (kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som berorer naturmangfoldet skal sd langt det er rimelig bygge
pd vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
okologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal
std i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pd naturmangfoldet.
Myndighetene skal videre legge vekt pa kunnskap som er basert pd generasjoners
erfaringer gjennom bruk av og samspill med naturen, og som kan bidra til beerekraftig
bruk og vern av naturmangfoldet.

Vurdering; § 8. (kunnskapsgrunnlaget) er oppfylt.

Offentlig tilgjengelige baser som Naturbase, Artsdatabanken, NIBIO m.fl er benyttet for
a sjekke om det foreligger spesielt viktige registreringer i omréadet.

Viktige registreringer i og utenfor omradet er belyst i planbeskrivelsen.

Arkeologisk registrering er foretatt av fagpersoner og beskrevet i planforslaget.
Eik pd nabogrunn er mélt inn og ivaretatt i planen med hensynssone bevaring naturmiljo
(H560) der trekrona bererer noe av planomradets nordre hjerne pa boligfeltet.

Kunnskapsgrunnlaget vurderes med dette & vere tilstrekkelig til & kunne avgjore at
tiltaket, forutsatt at anbefalte tiltak blir gjennomfort, ikke vil gi vesentlige skader pa
naturmangfoldet.

$ 9. (fore-var-prinsippet)

Ndr det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke
virkninger den kan ha for naturmiljoet, skal det tas sikte pa d unngd mulig vesentlig
skade pd naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pd
naturmangfoldet, skal ikke mangel pd kunnskap brukes som begrunnelse for d utsette
eller unnlate d treffe forvaltningstiltak.

Vurdering: § 9 (fore-var-prinsippet) er oppfylt.
Kunnskapen om dette omradet vurderes & vaere god nok, vedr. de naturverdier som
finnes innenfor planomradet og influensomradet.
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$ 10. (okosystemtilneerming og samlet belastning)
En pavirkning av et okosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som
okosystemet er eller vil bli utsatt for.

Vurdering: § 10. (skosystemtilnerming og samlet belastning)

Planen for Gunnestadveien medferer en fortetting i et eksisterende boligomrade og er
primeert i trdd med kommuneplanens arealdel. Tiltaket antas & ha sapass liten effekt pa
naturmangfoldet, at det ikke vil medfere noen ekstra belastning pa naturtyper eller
okosystem. Store deler av det innlemmede arealet mellom landbruket i ost og
boligbebyggelsen ivaretas med buffersone og naturformal/vegetasjonsskjerm i
plankartet. Med unntak av turveien bygges ikke dette arealet ned, men dras nytte av i
forbindelse med bl.a. overvannshandtering og vegetasjonsskjerming.

§ 11. (kostnadene ved miljoforringelse skal beeres av tiltakshaver)

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved d hindre eller begrense skade pd
naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og
skadens karakter.

Vurdering: § 11 (kostnadene ved miljeforringelse skal baeres av tiltakshaver)
Tiltakshaver har det gkonomiske ansvar for & ta vare pa de naturkvaliteter som finnes i
omradet, innenfor de rammer som utbyggingen gir.

$ 12. (miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For d unnga eller begrense skader pd naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike
driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av
tidligere, naveerende og fremtidig bruk av mangfoldet og okonomiske forhold, gir de
beste samfunnsmessige resultater.

Vurdering: § 12. (miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder)
Byggeteknikken og byggemetoden vil vere iht. dagens standard og vurderes dermed
som miljgmessig gode.

8.6 Rekreasjonsinteresser/ rekreasjonsbruk

Planforslaget vil ikke fore til at viktige rekreasjon-og friluftsmuligheter blir borte.
Turveien skal bidra til 4 redusere behovet for & ferdes langs Gunnestadveien for myke
trafikanter. Det legges ogs4 til rette for gode meoteplasser/lek innenfor planomradet.
Lekeplassen vil ogsé kunne komme eksisterende beboere i neeromradet til gode, da det
ikke finnes regulerte lekeplasser her fra for.

8.7 Uteomrader

Tiltaket det planlegges for vil pavirke uteomradene til den eksisterende bebyggelsen i
den grad at det blir ny bebyggelse pa utsiktssiden av eiendommene. Hagene pé ostsiden
er imidlertid forholdsvis romslige og ny bebyggelse vil derfor ligge i god avstand fra
den eksisterende bebyggelsen.

I tillegg til lekeplassen er hver boenhet innenfor planomrédet sikret noe egnet privat
uteoppholdsareal péa egen tomt, minst 75m?2.
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Det vil vaere gode muligheter for uteopphold pa flere sider av bebyggelsen, selv om
kommuneplanens bestemmelser tilknyttet EMF-sonen i utgangspunktet ikke tillater at
det legges til rette for MUA, lek eller bolig i sonen. Planen sikrer i den forbindelse at
boliger, lek og privat MUA plasseres utenfor EMF-sonen, mens arealet som blir
tilgjengelig innenfor EMF-sonen hovedsakelig skal benyttes til adkomst, parkering og
grontarealer. For & imgtekomme kommuneplanens krav til felles/privat MUA pa totalt
150m2 pr boenhet, dekkes inntil 10% av fellesarealet innenfor sonen. Det er foretatt en
fagkyndig vurdering av EMF-sonen som viser hvilke arealet som faktisk overstiger
utredningskravet pa 0,4uT pr. i dag. Utredningen viser at hele boligformalet ligger
utenfor sonen. Med bakgrunn i denne utredningen, samt at det ifelge DSA kun er bygg
med varig opphold som omfattes av utredningskravet, sa mener forslagsstiller at det
ikke vil vaere noen tungtveiende grunner for a ikke kunne tillate at noe resterende felles
MUA faller innenfor EMF-sonen. Uteoppholdsarealene vil ligge utenfor sonene som ble
malt til 0,4uT eller mer.

8.8 Trafikkforhold

Tiltaket vil bidra til ekt trafikk pa lokalveiene, primert Gunnestadvegen. Det
narliggende buss-stoppet, Gunnestad, samt interne og eksterne gangforbindelser langs
hovedveien mot skole og idrettsanlegg, vil imidlertid kunne bidra positivt for & fa
redusert noe av denne trafikken igjen. Ved a etablere en turvei/snarvei mellom det nye
boligfeltet og den eksisterende grusveien som leder ned til offentlig gang- og sykkelvei,
reduseres behovet for & ferdes langs Gunnestadveien for myke trafikanter. For & oke
trafikksikkerheten langs Gunnestadveien, legges det til rette for etablering av
motelomme. Planforslaget vil med dette bidra positivt til & eke trafikksikkerheten i
omrddet. Da Gunnestadveien ikke 100% tilfredsstiller kravet til en P35-vei anbefaler
Malvag Consulting i sitt trafikknotat & gjennomfere 2 forbedrende tiltak, for a bedre
fremkommeligheten og trafikksikkerheten:

«1) Det bar bygges en moteplass rett sor for nr. 7.

2) Det bor innfores fartsgrensesone 30 km/t i Gunnestadveien, med skilting umiddelbart
etter innkjoring fra fv. 308 Kirkeveien.»

Maoteplass er ivaretatt i planforslaget og arbeidet med en evt. reduksjon av fartsgrensen
ma gjennomfores etter vedtak av plan.

8.9 Barns interesser

Barn og unge er hensyntatt i planforslaget med 250m?2 lekeareal benevnt LEK. Denne
lekeplassen vil ogsa kunne komme eksisterende beboere i omradet til gode, da det ikke
finnes regulerte lekeplasser her fra for.

I bestemmelsene stilles det krav til utforming og innhold.

Turveien bidrar sammen med den lite trafikkerte grusveien & sikre beboerne en tryggere
og kortere vei ned til offentlig gangforbindelse og kollektivholdeplass.

8.10 Universell tilgjengelighet

Planen underkastes PBL §20-1 for seknadspliktige tiltak. Gjeldende teknisk forskrift
danner grunnlaget for alle seknadspliktige tiltak innen planomrédet. I dette gjelder da
nye regler for tilgjengelig- og brukbar bolig.
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8.1 Energibehov - energiforbruk

Boligene vil ha tilgang til elektrisk oppvarming og ladepunkt for el-bil. I tillegg vil alle
boenheter ha tilgang pa skorstein, noe som gir mulighet for bruk av bioenergi.

8.12 ROS

Overvann/flom:
Av ROS-analysen fremkommer viktigheten av & sikre en god VAO-plan for omradet.
Envidan har utarbeidet en VAO-plan som skal legges til grunn.

Kvikkleireskred:

Planomradet ligger under marin grense:

Geoteknisk vurdering av omrédet er gjennomfort av GrunnTeknikk AS som har vurdert
omradestabiliteten for planomradet som tilfredsstillende.

Lokalstabilitet for evt. grave og oppfyllingsarbeider ma vurderes av geoteknisk
sakkyndig, og dette er innlemmet i bestemmelsene.

Hayspent:

Hoyspentlinje nar planomradet.

EMF-sonen har blitt vurdert av fagkyndig, EMF Consult.

Boligene og lekeplassen plasseres utenfor hele EMF-sonen. All privat MUA og det
meste av felles MUA plasseres ogsa utenfor, men noe felles MUA vil ligge innenfor.
Dette arealet vil likevel ligge utenfor sonen hvor méleverdiene var over myndighetenes
utredningsgrense pa 0,4uT. Ifolge DSA er det kun bygg med varig opphold som
omfattes av utredningskravet.

Det er innlemmet faresone for hoyspent m/tilherende bestemmelser som hindrer
utbygging med varig opphold i faresonen.

Trafikkulykke:

Malvég Consulting har foretatt en trafikkvurdering for & avklare trafikksikkerheten til
Gunnestadveien. Antall boenheter som er tiltenkt feltet, utleser ikke krav til etablering
av GS-veg/fortau. For & bedre trafikksikkerheten anbefales det matelomme og redusert
fartsgrense. Matelomme er sikret i planen, mens det mé jobbes for en eventuell
redusering av fartsgrensen etter vedtak av plan.

Trafikkulykke/Brann:

Ifolge DSB kart fraktes det farlig gods langs Fv308 samtidig som det har skjedd
trafikkuhell pa strekningen forbi planomradet. Uhellene er imidlertid forholdsvis gamle,
siste registrert i 2001, noe som kan tyde pa at sannsynligheten ikke er spesielt stor. Det
er fa tiltak man kan gjennomfore for & sikre seg mot slike typer uhell i dette omradet.
Men, jevnlig vedlikehold av vei, brayting og det & holde breytekantene lave i pa-
/avkjeringer vil bidra positivt. Det forutsettes at yrkessjaferer overholder gjeldende
lovverk ved frakting av farlig gods.
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8.13 Jordressurser/landbruk

Omrédet som skal bebygges har lenge veaert avsatt til boligformél. Deler av planen som
er avsatt til LNF-formal i kommuneplanen, vil omdefineres til henholdsvis turvei og
naturomrade/vegetasjonsskjerm (buffersone). Noe 4 i
inneklemt areal vest for turveien viderefores som LNFR. —J ‘("%ZZ///
Grusveien KV4 reguleres som veiformal, men skal /)
viderefores slik den er.

Evt. matjord som blir berert skal ivaretas i trad med
matjordplanen som er vedlagt planforslaget.

Utsnittet t.h. viser LNF-arealet ost for boligfeltet som
inngar i planforslaget frem til grusveien. Ca. 2,2 daa. Av
dette er det ca. 150m2 som skal opparbeides til turvei.

8.14 Teknisk infrastruktur

Vann og avlep:
Det er ingen kjente problemer knyttet til tilkobling til eksisterende VA-nett. Tilkobling
vil skje innenfor planomradet, » :
markert med red sirkel i1 utsnittet
t.h. Utsnittet er hentet fra Envidan
sin VA-plan med tilknytning til
kommunal VA (GH11).

{

Overvann skal fordreyes pa egen SR \
grunn. Det skal etableres oV 250 pyc il
fordreyningsmagasin i grunnen
samt avskjerende groft som vist i
Envidans Situasjonsplan, GHO1.

VA-plan/teknisk plan skal leveres
kommunen for godkjenning for tiltak kan igangsettes.

8.15 Trafo

Jf. Lede, er det nettstasjon 2093 ved Stangebyveien 15 som har tilstrekkelig kapasitet til
de nye boligene og som skal benyttes.
Detaljer rundt tilknytningen skal skje i samarbeid med energileveranderen.

8.16 @konomiske konsekvenser for kommunen

Tiltaket medferer ingen ekonomiske konsekvenser for kommunen. Det er ingen formél
med offentlig eieform innenfor planomradet.

8.17 Konsekvenser for naringsinteresser

Det er fa konsekvenser for naringsinteresser utover det som er omtalt under punkt 8.13
«Jordressurser/landbruk».
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8.18 Interessemotsetninger

Det har veert motforestillinger til anleggelse av gang- og sykkelvei ut fra omradet og ned
mot Kirkeveien, med bekymringer for at dette vil fore til reduksjon av dyrket mark. Den
forst foreslatte gang- og sykkelveien er né erstattet med en smalere enklere turvei som
kun strekker seg mellom boligfeltet og eksisterende grusvei. Grusveien/adkomstveien
som splitter jordene i dag viderefores som den er. Turveien ligger innenfor LNF-
formélet, men er trukket s& langt unna jordet som mulig og vil primert bare beslaglegge
areal bestdende av traer/kratt. Forslagsstiller har forsekt 4 imetekomme de ulike
innspillene som har kommet inn gjennom planprosessen i den grad dette har vaert mulig
og hensiktsmessig. I og med at forholdene er som de er for dette LNF-arealet, mener
forslagsstiller at hensynet til de myke trafikantene i dette tilfellet ma veie tyngre enn
muligheten for & reetablere dyrka mark pa omrader hvor dette ikke er formalstjenlig pa
grunn skrinn mark, darlige avlinger og lite baerekraft.

8.19 Avveining av virkninger, gangveg og lekearealer.

Det er regulert inn lekeareal med tilherende bestemmelser som gir foringer for
opparbeidelse og innhold. Lekearealene vil kunne benyttes av alle barna innenfor
planomrédet og det er naturlig at andre barn i omradet ogsé vil kunne trekke hit for lek.
Dette vil tilfore omradet et element som ikke finnes her fra for.

Det er ikke regulert inn egne gang- og sykkelveier i eksisterende boligfelt. Turveien vil
fungere som en snarvei ned til etablert GS-veg langs Fv308 og bidra til tryggere ferdsel
bade for beboere innenfor planomréadet og i neromradet ellers.

Bredden pa turveien er satt til et minimum for bl.a. & unngd a berere den dyrka marka.

Kommunen stilte krav til 4 meter byggegrense mot lek. Dette har vist seg vanskelig a
imetekomme etter at mulighetsrommet pa eiendommen ble betraktelig innsnevret. Av
hensyn til helheten i planen, herunder en god lesning for tilstetende bolig, sé er det
foreslatt 2m byggegrense. Det vil vaere mulig & plante hekk i1 formalsgrensen for &
oppna et tydelig skille og skjerming mellom lek og boligens uteoppholdsarealer.
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9 Innkomne innspill / merknader (m/forslagsstillers kommentarer)
Merknader til varsel om oppstart. Merknadene er vedlagt planmaterialet i sin helhet.

Oppsummering av uttalelser

Forslagsstillers kommentar

1. Statsforvalteren i Vestfold og Telemark

«Landbruk — varsel om nasjonal interesse

Av saksdokumentene fremgdr det at deler av planomrddet er avsatt
til LNF-omrdde i gjeldende kommunedelplankart for Notteroy, det
vil si i ost og i nord. Det fremgdr at arealet i ost vil benyttes delvis
til buffersone mellom den dyrka jorda og bebyggelsen, og delvis til
gang- og sykkelvei mellom boligomrddet og Kirkeveien. Noe areal
vil ogsad inngd i MUA-kravet til boligene. Videre fremgar det at
LNF-omrddet i nord som innlemmes langs Gunnestadveien omfatter
veggrunn og grafter, og skal benyttes for d etablere motelommer.

Deler av LNF-omrddet er registrert som fulldyrka jord med sveert
god jordkvalitet i NIBIOs kartlosning Kilden. Arealene er en del av
et storre sammenhengende jordbruksareal og ligger i et godt
klimatisk omrade for jordbruksproduksjon. Arealene er ogsd
lettdrevet ut fra storrelse, arrondering og tilgjengelighet. Nar det
gjelder den dyrka jorda i ost ser det ut til at arealet ikke blir drevet,
Jf- flybilder i kartportaler. I den forbindelse vil vi pdpeke at det er
driveplikt pa jordbruksareal, jf. jordlova § 8.

Statsforvalteren varsler at reguleringsvarselet kan komme i konflikt
med nasjonale jordverninteresser som Statsforvalteren er satt til d
ivareta. Jordvern er en nasjonal interesse, som har blitt ytterligere
styrket de siste drene. Viktigheten av jordvern er blant annet
understreket i nasjonal jordvernstrategi fra 2015/oppdatert nasjonal
Jjordvernstrategi fra 2018, jordbruksmeldingen (Meld. St. 11 (2016-
2017)), nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging (2019), og statlige planretnintslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging (2014). Det vises ogsa til
brev 1. oktober 2018 fra tidligere landbruks- og matminister
Hoksrud som beskriver nasjonale og vesentlige regionale interesser
innenfor jordvern i plansaker og brev 8. januar fra landbruks- og
matminister Bollestad og kommunal- og moderniseringsminister
Astrup der ansvaret for d ta vare pd jordbruksarealet i Norge ogsd i
lys av FNs beerekraftsmal, fremheves.

Arealet i ost, vil som nevnt, for det forste benyttes til gang- og
sykkelvei. Normalt er gang- og sykkelvei et tiltak med stor
samfunnsmessig verdi. Slike veier bidrar til da styrke
trafikksikkerheten og legger til rette for miljovennlig transport, som

Landbruk — varsel om nasjonal
interesse

Dyrka mark som omdisponeres:
12018/2019 la kommunen om
hovedkloakknettet over jordet gst for
byggetomten (langs plangrensen) og
med stikkledninger til boligene i
Gunnestadveien, samt nye
pakoblingskummer over/pa den
aktuelle byggetomten. To av
kummene ligger i det nevnte arealet i
ost. Det er av den grunn ikke lenger
hensiktsmessig eller mulig & drive
jordbruket pa dette omradet. For &
kunne utnytte denne delen pé best
mulig méte, er det derfor enske om at
arealet kan nyttes til annen bruk, som
turvei og buffersone o.l.

Forslagsstiller mener det er mest
hensiktsmessig & lgse kravet til
buffersonen i det omrédet som
naturlig blir en buffer mot landbruket
etter kommunens plassering av VA-
anlegg med tilherende kummer.
Forslagsstiller mener det har liten
hensikt & ikke kunne dra nytte av et
areal som ellers vil gro igjen. En
buffersone betyr at dette arealet ikke
skal bebygges, men det legges til
rette for at det kan vedlikeholdes med
gront preg og en vegetasjonsskjerm.

I og med at det er flere hensyn og
motstridende interesser i omradet
som skal sgkes ivaretatt, vil
tiltakshaver matte vurdere hva som
vil vere til det beste for alle. I dette
tilfellet vil det & trygge ferdselen for
barn og unge veie tyngre enn
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er viktige mdl for regjeringen. I reguleringsvarselet er imidlertid
ikke behovet for den aktuelle gang- og sykkelvei begrunnet.
Ettersom gang- og sykkelveien berorer dyrka jord ma behovet
synliggjores og det ma vurderes alternative losninger. Planforslaget
md avveie de ulike interessene, og gi en god begrunnelse dersom
Jjordvernet eventuelt ma vike. Ved en eventuell losning som tar i
bruk dyrka jord, ma det legges vekt pd d begrense omdisponeringen
av dyrka jord til et absolutt minimum. For det andre vil arealet
benyttes til buffersone og MUA. Til dette vil vi bemerke at areal til
buffersone og MUA md avsettes innenfor utbyggingsformdlet, og
ikke innenfor arealer avsatt til LNF-omrdder. Dette gjelder scerlig i
de tilfeller der buffersonen/arealer til MUA legges pd dyrka jord.

Arealet i nord, vil som nevnt, benyttes til d etablere matelommer. Av
hensyn til jordvernet forventes det at det vurderes alternative
losninger som ikke omdisponerer dyrka jord eller som tar i bruk sd
lite dyrka jord som mulig, samtidig som hensynet til trafikksikkerhet
ivaretas.

Videre vil vi pdapeke at i det videre planarbeidet md det komme klart
frem hvor mye dyrka jord som vil bli omdisponert som folge av
planen, bdde totalt og fordelt pa enkeltomrdder. I en slik oversikt
md det ogsd komme klart frem hvilken verdi arealene som foreslds
omdisponert har, herunder jordkvalitet og arronderingsforhold.

Det anbefales at det utarbeides en matjordplan i forbindelse med
planarbeidet.

Samfunnssikkerhet og beredskap

Vi minner om at alle planer skal ha en risiko- og sarbarhetsanalyse
(ROS-analyse) som viser alle risiko- og sarbarhetsforhold som har
betydning for om arealet er egnet til utbyggingsformal, og
eventuelle endringer i slike forhold som folge av den planlagte
utbyggingen, jf- plan- og bygningsloven § 4-3. ROS-analysen skal
veere basert pd oppdatert veiledningsmateriell, jf. DSBs veileder
«Samfunnssikkerhet i kommunenes arealplanleggingy (2017).
Eksempler pad aktuelle forhold for planomrddet som bor fanges opp i
en ROS-analyse er at omrddet er angitt med grunnforhold med
sveert store og store muligheter for marin leire. Ettersom flere
uonskede hendelser pavirkes av klimaendringer forventer vi at
klimarelaterte hensyn, spesielt overvannshdndtering og
erosjonsfare, ogsd tas med i vurderingsgrunnlaget.

ROS-analysen skal som et minimum inneholde konkrete vurderinger
av faremomentene, hvilke kilder og opplysninger som er lagt til
grunn for vurderingene og fagmiljoet/institusjonene som har veert
involvert i analysearbeidet. ROS-analysen skal veere en premiss for
planforslaget, inkludert bestemmelser. Nodvendige tiltak for d

hensynet til et LNF-formal som
likevel ikke kan benyttes etter
hensikten.

GS-veg:

Det er ikke etablert gangforbindelse
langs Gunnestadveien i dag og
eksisterende bebyggelse ligger
stedvis tett pa veien, noe som
medferer begrenset plass til
utbedringer. Antallet boenheter som
planlegges for feltet utlgser ikke krav
til gangforbindelse, noe vedlagt
trafikknotat fra Malvig Consulting
underbygger. Etter onske fra
kommunen reguleres det imidlertid
inn en turvei fra nytt boligfelt og
frem til eksisterende grusvei, slik at
myke trafikanter far et alternativ til
Gunnestadveien.

Turveien vil berere noe LNF-areal i
kommuneplanen, herunder er noe
areal registrert som dyrka jord i
NIBIOs kartbaser. I virkeligheten er
det busker og kratt som dominerer pa
strekningen, og turveien er ogsa
trukket sd langt unna jordekanten
som mulig. A anlegge en mindre
strekning med turvei her, vil vere en
fornuftig bruk av et areal som ellers
er gjengrodd samtidig som den bidrar
til tryggere ferdsel. Turveien vil
skape et tydelig skille mot den dyrka
marka og er regulert med en
minimumsbredde pa 1,8m.

Adkomstveien/Gunnestadveien:

Det er ikke mulig & oppgradere
Gunnestadveien uten & berere dyrket
mark noe. Oppgraderingen er
imidlertid satt til et minimum, og
sokes lost med en metelomme
lokalisert pé et sted som ikke
kommer i konflikt med dyrkingen.
Man unngér pa denne maten inngrep
pa de eksisterende eiendommene
langs veien samtidig som man
bergrer sa lite LNF-areal som mulig.
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avverge skader og uonskede hendelser folges opp med analyse og
konklusjon, og med plantekniske virkemiddel i plankart og i
planbestemmelser/rekkefolgekrav.

Vi minner om at KMDs rundskriv H-5/18 om samfunnssikkerhet i
planlegging og byggesaksbehandling fastslar at ved siste plannivd
er det ikke mulig d skyve neermere avklaring av reell fare til
byggesaken ved a sette vilkar for d innvilge byggesoknad.

Klimatilpasning og overvann

Det bor gjennomgdende tas hensyn til forventede fremtidige
klimaendringer gjennom klimatilpasning av planer for utbygging, se
statlig planretningslinje (SPR) for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning (2019). Veiledning om hvordan man kan ta hensyn
til klimaendringer i arealplanlegging er gitt i DSBs temaveileder
«Klimahjelpereny, «Klimaprofil for Vestfoldy som finnes pd
www.klimaservicesenter.no og NVEs faktaark 7/2018 «Hvordan ta
hensyn til klimaendringer i arealplanleggingeny.

Vi minner om at historiske erfaringer alene ikke lenger vil veere
tilstrekkelig grunnlag for fremtidige planvurderinger. Dette betyr at
omrdder som tidligere ble ansett som «trygge» nd kan fremstd som
mer utsatt, og at klimarelatert uonskede hendelser derfor bor
vektlegges spesielt.

Klimaprofilen for Vestfold fra Norsk klimaservicesenter fastslar at
klimaendringene i denne delen av fylket iscer vil kreve tilpasning til
kraftig nedbar. Dette vil stille storre krav enn tidligere til robusthet i
hdndteringen av overvann. En fortetting av flater vil videre ha stort
potensiale til a oke avrenningsintensiteten sammenlignet med
opprinnelig situasjon. Dette kan ytterligere forsterke
problematikken og medfore skader pd infrastruktur, bygninger og
tilgrensende areal. Dette tilsier at fordroyning av overflatevann er
et viktig premiss for planlegging av planomrddet og handteringen
av overvann spesielt.

Det er NVE som har ansvaret for d bistd kommunene med d
forebygge skader fra overvann gjennom kunnskap om avrenning i
tettbygde strok (urbanhydrologi) og veiledning til kommunal
arealplanlegging. De har laget en veiledningspakke som er
tilgjengelig pa deres nettsider:
https://www.nve.no/arealplanlegging-under-utvikling-og-ikke-til-
bruk/overvann-i-arealplanlegging/. Andre veiledere er
publikasjoner fra Norsk Vann Veileder A162 — Veiledning i
klimatilpasset overvannshdndtering og Rapport B22 Vann og avlep
i arealplanlegging og byggesaksbehandling.

Matjordplan er utarbeidet og vedlagt
planforslaget.

Samfunnssikkerhet og beredskap
ROS-analyse er utarbeidet og vedlagt
planforslaget.

Klimatilpasning og overvann
Tas til etterretning. Klimahensyn
omtales 1 beskrivelsen.

Overordnet VA-plan inkl.
overvannshéandtering er utarbeidet og
vedlegges planforslaget.

Grunnforhold
Geoteknisk vurdering er gjennomfort
og rapport vedlagt planforslaget.

Universell utforming
Tas til etterretning.

Barn og unge
Barn og unge blir ivaretatt i

planforslaget med lekeplass. Det
stilles rekkefolgekrav til lekeplassen,
noe som vil sikre opparbeidelsen.
Turveien/passasjen vil sammen med
den lite trafikkerte grusveien, sikre
beboerne en tryggere og kortere vei
ned til offentlig gangforbindelse og
kollektivholdeplass.
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Grunnforhold

I nasjonal losmassedatabase fremgdr det at av planomrddet er
preget av hav-, fjord- og strandavsetninger og marine
strandavsetninger, og at det er sveert store og store muligheter for
marin leire. Det kan derfor ikke utelukkes at det kan forekomme
kvikkleiresoner. Statsforvalteren er ikke kjent med grunnforholdene
utover dette. Det bor derfor gjennomfores geotekniske
undersokelser. Vi viser til NVEs veileder nr. 1/2019

Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Universell utforming

Av formdlsparagrafen til plan- og bygningsloven § 1-1, folger det at
prinsippet om universell utforming skal ligge til grunn for
planlegging og kravene til det enkelte byggetiltak. Fylkesmannen
forventer at det i utforming av omrddet og bygninger/tiltak blir tatt
hensyn til alle brukergrupper, og at lokalisering av ulike funksjoner
sees i sammenheng slik at ferdsel og tilkomst blir enklest mulig.

Barn og unge
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark og Vestfold og Telemark

fylkeskommune inngikk en samarbeidsavtale 13. januar 2021.
Avtalen innebcerer at fylkeskommunen ivaretar barn og unges
interesser i reguleringsplaner ogsa pad vegne av Statsforvalteren.
Statsforvalteren viser til fylkeskommunens vurdering av barn og
unges interesser i uttalelser til planvarsler og planforslag.»

2. Vestfold og Telemark fylkeskommune

«Barn- og unge
Statsforvalteren i Vestfold og Telemark og Vestfold og Telemark

fvlkeskommune inngikk en samarbeidsavtale 13. januar 2021.
Avtalen innebarer at fylkeskommunen ivaretar barn og unges
interesser i requleringsplaner ogsd pa vegne av Statsforvalteren.
Avtalen begrenser ikke Statsforvalterens adgang til G fremme
innsigelse til planforslag som er i strid med vedtatte nasjonale
eller regionale mal, rammer og retningslinjer knyttet til barn og
unges interesser. Hensynet til barn og unge er innskjerpet i
lovverket og nasjonale retningslinjer, jfr. plan- og bygningsloven
§§ 1-1, 3-1, RPR- barn og unge pkt. 4 og 5 samt
forvaltningsloven § 17. Fylkeskommunen ber om at barn og
unges arealinteresser beskrives og vurderes i saksutredningen og
planbeskrivelsen. Lekearealer og andre utearealer for barn og
unge skal merkes tydelig pa plankartet, og
reguleringsbestemmelsene skal inneholde krav til fgringer med
hensyn til arealstgrrelse, funksjon og kvalitet. Vi viser til
bestemmelsene i kommunens gjeldende arealplan og ber om at
funksjonskravene til lekeplass og utearealer for barn blir
etterfulgt. Vi ber ogsd om at det legges ved sol/skyggediagram

Barn- og unge

Det er innlemmet eget og egnet
lekeareal for barn og unge i
plankartet. Det tilfores
bestemmelser som skal sikre
innhold og opparbeidelse. Sol-
/skyggediagram er utarbeidet og
omtalt i beskrivelsen.

Samferdsel

Gunnestadveien skal vaere
adkomstvei for de nye boligene. P4
grunn av plassmangel er det ikke
mulig & etablere gangforbindelse
langs denne vegen. Antall nye
boenheter vil heller ikke utlgse krav
til ny gangforbindelse. Dette
underbygges av vedlagt trafiknotat
utarbeidet av Malvag Consulting.
Etter onske fra kommunen legges
det imidlertid til rette med en enkel
turvei fra nytt boligfelt og frem til
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som viser hvordan lekearealene er belyst i tiden mellom 10-17 i
jevndggn.

Samferdsel

Det fremkommer i oversendelsen at det legges til rette for 2
adkomster fra fv. 308 Kirkeveien. Fylkesveimyndighetene ber om
at Gunnestadveien vil vaere adkomstveien til planomrddet, bade
for kjgrende og myke trafikanter. Gunnestadveien har et regulert
kryss mot fv. 308, hvor det ogsd er etablerte
kollektivholdeplasser. Enhver punktering eller utvidet bruk av
allerede eksisterende adkomster over gang- og sykkelvei er G
anse som en trafikksikkerhetsutfordring. Vi vil derfor vurdere
bruk av innsigelse om det legges opp til bruk av andre adkomster
til planomrddet enn fra Gunnestadveien.

Jordvern

Kommunen har et stort ansvar for G redusere nedbygging av
matjord jfr. nasjonale og regionale mal for jordvern. Dette er vist
til i brev til kommunene fra KMD og LMD datert 8. januar 2021.
Deler av omrddet er avsatt til boligformal i kommuneplanens
arealdel. Vi ber kommunen vurdere Igsninger pa gang- og
sykkelvei som ikke krever ytterligere nedbygging av dyrka- og
dyrkbar mark. Dersom det ikke lar seqg gjgre bdr kommunen
vurdere G redusere antall boliger av hensyn til jordvernet. Det
md ogsd legges inn tilstrekkelig buffersone mellom boligomradet
og dyrka mark.

Kulturarv

Automatisk freda kulturminner

Matrikkelgarden Gunnestad er nevnt i skriftlige kilder fra slutten av
1300-tallet, og var delt i to bgl seinest pG 1500-tallet. Gdrder som
har dokumentert drift i heymiddelalderen antas vanligvis G ha
rgtter tilbake i forhistorisk tid. Deler av omrddet som reguleres ble
undersgkt arkeologisk i 2018, i forbindelse med oppgradering av
vann- og avlgpsnettet pd Ngtterdy. Innenfor planomrddet, pé gbnr
115/1, ble det da gjort funn av et bosetting-/aktivitetsomréade med
kokegroper gravet ned i et eldre dyrkningslag. Kokegropene er
radiologisk datert til romertid, og dyrkningslaget de er etablert i md
da veere eldre. Disse kulturminnene ble gravet ut i forbindelse med
den arkeologiske registreringen i 2018, og er fjernet etter at det er
innvilget dispensasjon etter Lov om kulturminner. Undersgkelsene i
2018 var imidlertid begrenset til tiltaksomrddet for vann- og avigp,
og det er hagyt potensial for at det finnes ytterligere kulturminner i
omradene som ikke er undersgkt.

eksisterende grusvei. Turveien vil
sammen med den lite trafikkerte
grusveien, sikre beboerne en
tryggere og kortere vei ned til
offentlig gangforbindelse og
kollektivholdeplass.

st og nordest for boligfeltet er
turveien stort sett lokalisert til de
delene av LNF omrédet som er
utmark, og noe pé arealer som ikke
lenger er hensiktsmessig & dyrke.
Losningen medferer ingen nye
avkjeringer som krysser
eksisterende gang- og sykkelveier.
Grusveien fungerer som
adkomstvei til naboeiendom i dag
og skal viderefores som dette.

Jordvern

Omrédet som gnskes omdefinert til
turvei, naturomrade og
vegetasjonsskjerm er ikke lenger
hensiktsmessig & dyrke pa grunn av
det kommunale kloakknettet som er
etablert her med tilherende
kummer. Buffersone pa minst 10m
malt fra innerste VA-ledning og
15m fra jordekant/plangrense
innlemmes i plankartet.
Tiltakshaver mener det er bedre at
LNF-arealet kan benyttes til
buffersone og turvei og blir
vedlikeholdt, enn at det skal gro
igjen. I og med at det er flere
hensyn og motstridende interesser i
omradet som skal tilstrebes
ivaretatt, vil tiltakshaver matte
vurdere hva som vil vere til det
beste for alle. I dette tilfellet vil
trygg ferdsel for barn og unge
kunne veie tyngre enn hensynet til
et LNF-forméal som likevel ikke kan
benyttes etter hensikten. Arealet vil
uansett ikke bygges ut med boliger
eller garasjer, og vil fortsatt ha et
gront preg.
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Ved samme undersgkelse ble det ogsd gjort et Igsfunn av sglvmynt
fra middelalder. Videre er det tidligere, ved metallsgk pd
hobbybasis, funnet en spenne med hesteform, antagelig datert til
vikingtid, samt et fibelfragment fra eldre jernalder. Vi er ikke kjent
med hvilken kontekst funnene opprinnelig stammer fra, men det er
hay sannsynlighet for at de representerer oldsaker som er rotet opp
fra en bevart arkeologisk kontekst under plgyelaget, for eksempel
under jordarbeid. Det er ogsd potensial for at det kan finnes
ytterligere oldsaker i plgyelaget.

For at undersgkelsesplikten etter kulturminneloven § 9 skal kunne
oppfylles ma det derfor foretas en arkeologisk registrering av deler
av omrddet som reguleres, jf. kart under (figur 1). Metodene vil
bestd i maskinell sgkesjakting for det sendre omrddet, og
overflateregistrering, evt. med pravestikking av det nordre.
Formdlet med registreringene er G kartlegge bestanden av
automatisk fredete kulturminner for G fa oversikt over
konfliktpotensialet i forhold til de fremlagte planene.»

Fylkeskommunen informerer videre i sin merknad om behandling
av automatisk freda kulturminner i reguleringsplanen

«Nyere tids kulturminner

Vi er ikke kjent med at planen bergrer regionalt viktige
kulturminner eller kulturmiljg fra nyere tid, dvs fra etter 1536. Vi
legger imidlertid ved utsnitt av et kart som viser eldre
bebyggelse i planomrédets naeromrdde. Dersom veiutvidelsene
vil bergre de eldre eiendommene minner vi om at endring av
bygninger oppfart for 1850 skal oversendes Kulturarv for
uttalelse (Kulturminnelovens § 25).»

Kulturarv

Det har blitt gjennomfort
omfattende arkeologiske
registeringer i dette omradet
tidligere, bl.a. pd grunn av
utbyggingen av nytt kommunalt
avlgpsanlegg.

Det har ogsa blitt gjennomfert en
ny arkeologisk undersgkelse for de
deler av omrddet som ifolge
Fylkeskommunen ikke er
undersokt.

Det ble funnet et automatisk fredet
kulturminne. Dette er ivaretatt med
bestemmelsesomrade og
bestemmelse, med gnske om
dispensasjon fra den

automatiske fredningen.

3. SVV — Statens vegvesen

«Som en del av regionreformen ble ansvaret for fylkesveg nettet
overfort til fylkeskommunene fra 1. januar 2020. Vi vil derfor
normalt ikke uttale oss om saker som kun berorer fylkesvegnettet.
Statens vegvesen uttaler seg som vegeier for riksvegnettet og som
statlig fagmyndighet med sektoransvar innenfor vegtransport og
trafikksikkerhet. I tillegg har vi et ansvar for d pdse at statlige
planretingslinjer for samordnet bolig-, areal og
transportplanlegging, vegnormalene og andre nasjonale og
regionale arealpolitiske foringer blir ivaretatt i planleggingen.
Statens vegvesen har videre ansvar for d sorge for at foringer i
Nasjonal transportplan (NTP) blir ivaretatt.

Boligomrddet skal ha bilatkomst fra Gunnestadveien, mens gdende
og syklende skal ha atkomst fra gang- og sykkelvegen langs
Kirkeveien. Denne nye gang- og sykkelvegen kan

Tas til etterretning.

Turvei skal sammen med
eksisterende adkomstvei/grusvei
bidra til & sikre alternativ trase for
myke trafikanter frem til eksisterende
gang- og sykkelvei langs fylkesveien.

Nye beboere vil ha adkomst via
Gunnestadveien.

Frisikt er regulert inn i kryss.
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veere nyttig ogsd for andre boliger i omrddet. Planomrddet bor
derfor utformes slik at gdende og syklende enkelt kan komme fra
Gunnestadveien, giennom det nye planomraddet, og til Kirkeveien.

Omprddet ligger med relativt kort avstand til Borgheim sentrum og
skoler. Det bor derfor legges godt til rette for sykkelbruk, med
tilstrekkelig sikker og hensiktsmessig sykkelparkering.

Tilstrekkelig frisikt er et viktig sikkerhetstiltak. Blir frisikten regulert
i planen, kan senere misforstdelser og konflikter reduseres. Dette
gjelder alle kryss og avkjorsler, ogsa der hvor

en gang- og sykkelveg munner ut i en eksisterende gang- og
sykkelveg.»

4. DSB - Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap

«DSB har innsigelseskompetanse etter plan- og bygningsloven i
plansaker som berorer folgende omrdder:

* Virksomheter som handterer farlige stoffer herunder
storulykkevirksomheter

* Transport av farlig gods

* Brannsikkerhet herunder tuneller og underjordiske anlegg

* Tilfluktsrom (sivilforsvarsdistriktene)

Siden Fylkesmannen har et overordnet ansvar for d folge opp
samfunnssikkerhet i planer, vil ogsd disse omrddene kunne inngd
som en del av Fylkesmannens oppfolging. DSB samarbeider med
Fylkesmannen og vil gi faglig innspill til Fylkesmannen dersom det
er nodvendig.

Hvis det likevel er behov for direkte involvering av DSB i plansaken,
bes det om at horingen sendes inn til DSB pd nytt med tydelig
angivelse av hvilket forhold det bes om DSBs uttalelse til.

Vi viser for avrig til www.dsb.no for DSBs veileder om
samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging og veileder om
sikkerheten rundt storulykkevirksomheter.»

Tas til etterretning.
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5. Vesar

«Vesar AS har ingen innvendinger til planen sd fremt
renovasjonsforskriftens § 9 Plassering av oppsamlingsenheter og
krav til veistandard blir fulgt.»

Tas til etterretning. Eget areal til
renovasjon er lokalisert slik at det
ikke blir behov for & kjere inn pé det
nye feltet eller rygge.

6. Gunnestadveien Veilag

«Gunnestadveien er pr. i dag i all hovedsak en privat vei som driftes
av et aktivt veilag og vedlikeholdes av oppsitterne i fellesskap.
Fellesskapets vei er dels asfaltert og dels grus. Fra Kirkeveien og
opp bakken er veien kommunal.

Veilaget er negative til at Gunnestadveien slik den framstar i dag,
skal veere adkomstvei til det planlagte boligfeltet med i alt 8
boenheter. Vi mener dette vil medfore en betydelig okt trafikk langs
en smal og lite oversiktlig bygdevei. Veilaget er kjent med at et
tomteomrdde rett sor for planlagt utbyggingsomrdde er/vil bli
godkjent for utbygging, hvor det md pdaregnes bygging av flere
boenheter. Til sammen vil dette bety at det totale antallet boenheter
langs veien nesten blir fordoblet. Det mad ogsd papekes at
Gunnestadveien i dag er mye brukt som turvei av gdende og
syklende, med sin naturlig gode adkomst til
turterrenget/skogsomrddene rundt golfbanen og ned mot
Vestfjorden. Veien har ingen tilrettelegging for myke trafikanter,
men dette fungerer i dag, fordi trafikken er liten.

Gunnestadveien har i dag en asfaltert kjorebredde pd 3 meter. Den
har flere passasjer hvor den gdr sveert tett innpd eksisterende
bebyggelse:

o [ Gunnestadveien 3 (som ligger i bakken) er boligens
parkeringsarealet helt ut i veien, direkte etter en sving.
Plassen er sd liten at man ikke far snudd en bil der. Ved
utkjoring md derfor bilene rygge ut i veien.

e Overst i bakken (Gunnestadveien 2) liggerveien kloss i
husveggen for en 90 graders sving.

I Gunnestadveien 94 ligger boligen sa ncer veien at gardsplassen i
praksis fungerer som mateplass.
Biler som parkeres der, stikker nesten ut i veibanen.
o [ Gunnestadveien 4 og 6 ligger garasjebygg kloss i veien.
o Den foresldtte traseen fra det nye boligfeltet og opp til
eksisterende vei, vil gd kloss i verandaen i Gunnestadveien
10 og vil mate eksisterende vei pd et sted der det fra for av
er sveert mange utkjoringer/motepunkter.

I opprinnelig plan var det lagt opp til
a bygge 8 boenheter, men dette er na
redusert til 6. Veilaget argumenter
for at det er flere potensielle tomter
langs jordekanten syd for vart felt
som ogsé vil bli bebygd. Dette vil
ikke bli aktuelt da de to neste
tomtene i sin helhet ligger innenfor
EMF-sonen hvor det iht gjeldende
kommuneplanbestemmelser ikke vil
bli godkjent boliger. Det vil derfor
trolig ikke bli flere boliger i
Gunnestadveien en de 6 som
reguleres i herveerende plan.

For a trygge ferdselen for myke
trafikanter er det avsatt areal til en
passasje/enkel turvei som sammen
med eksisterende adkomstvei/grusvei
skal sikre en alternativ trase ned til
eksisterende gang- og sykkelvei.
Dette vil bidra til & lede myke
trafikanter bort fra Gunnestadveien.
For & ivareta metende trafikk langs
Gunnestadveien, legges det opp til &
etablere en motelomme i yttersving
mot jordet til gnr/bnr 122/25
(tidligere 122/1), nar eiendom
121/39. Inngrep pa private
eiendommer vil man forseke & unnga
sa langt som mulig, men frisikt i
kryss mot kommunal vei ma ivaretas
enten det er regulert eller ikke.
Hensikten er imidlertid ikke & rive
eksisterende bebyggelse for a fa dette
til.

Fylkeskommunen har i sin merknad
til oppstartsvarselet poengtert at
Gunnestadveien skal benyttes som
adkomst til den nye bebyggelsen og
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Vi mener disse forholdene samlet sett taler imot at Gunnestadveien
brukes som adkomstvei for det planlagte boligfeltet. Den foresldtte
bruken av Gunnestadveien som adkomstvei, vil medfore

betydelige ulemper og en forringelse av levemiljoet for mange av
dagens beboere. Evt. moteplass(er) vil ikke pd noen mdte oppveie
disse ulempene.

Vi er enige i at en oppgradering til veistandard K45 ikke er aktuelt,
da det vil berore bdde dyrket mark, og ikke minst mange hager,
gdrdsplasser og bygninger langs veien. Dvs. i sum en enda storre
ulempe for eksisterende bomiljo.

Vart forslag er derfor at man legger adkomstvei der man i dag
planlegger gang- og sykkelvei fra det nye boligomrddet. Det kan
veere naturlig at denne veien ogsd benyttes som adkomstvei ved evt.
utbygging av tomten sor for det nye boligomrddet. Det er en ulempe
at denne losningen gir okt biltrafikk pa gang- og sykkelveien langs
Kirkeveien. Dette kan evt. loses ved d lage denne bredere, slik at
man far en adskilt vei for biler pd vestsiden av gang- og sykkelveien.
Dette omrddet er pr. i dag allerede delvis opparbeidet til. Det bor
anlegges fortau fra Kirkeveien opp til boligomraddet for a sikre myke
trafikanter. Dette er det ikke plass til langs Gunnestadveien.

Uansett hvilken losning man velger, vil utbyggingen medfore storre
trafikk fra Gunnestad og ut pd Kirkeveien, bdde av kjorende,
syklende og gaende. Vi ber om at Feerder kommune tar dette opp
med fylkeskommunen som veimyndighet. Bor fartsgrensen senkes til
50 km forbi begge busstopp?

Hvordan sikre en bedre adkomst for busspassasjerer til busstopp pd
ostsiden av Kirkeveien?

Veilaget ber om d bli holdt informert om alle forhold ved den
planlagte utbyggingen og onsker d veere en aktiv horingsinstans og
diskusjonspartner for kommunen og utbyggerne framover.»

at de ikke ensker flere punkteringer
av eksisterende GS-veg.

Slik vi kan se det ligger verandaen til
Gunnestadveien 10 pa sydsiden av
huset, mens adkomsten til boligfeltet
blir p& nordsiden av nevnte eiendom,
der G10 har sin garasje. Dette er
allerede en eksisterende vei/adkomst
ned til boligfeltet fra
Gunnestadveien.

7. Knut Sophus Olsen

«Planomrddet ligger under marin grense, og det er registrert
leirforekomster i skrdaningen hvor bebyggelsen er tenkt
plassert. Det er derfor viktig at det gjores gode geotekniske
undersokelser. »

Geotekniske undersgkelser er
gjennomfort for omradet.

8. Alf Sandve
Informerer om veilagets innspill.

Sandve har ellers kommentar til renovasjon som onskes lost felles
med ovrige beboere i omrddet, i krysset/«rundkjoringeny sor for
avkjorselen til nytt boligomrade.

Det er tenkt en felles lgsning for
renovasjon lokalisert innenfor samme
omradet der enkelte har plassert sine
«dunker» i dag. Tiltakshaver vil
legge til rette for en god
renovasjonslgsning med fokus pa
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Sandve oppmerksom pa at der man ser for seg plassering av
soppelkontainere for ytterligere 8 boliger, allerede stdr plassert
kontainere for 6 boliger. Disse stod tidligere plassert i veien ned til
det planlagt nye feltet, men ble flyttet i tilknytning til salg av en av
bolig der. Det er ikke plass til kontainere for ytterligere 8 boliger pd
den foresldtt plassen og det er heller ikke onskelig. Fellesskapet har
brukt tid og ressurser pd da opparbeide dette omradet og det har i
dag funksjon som rundkjoring, snuplass og felles parkeringsplass.

For Sandves del er kontainerne plassert like utenfor hans hage og
det medforer mye vond lukt, fluer og soppel som tidvis flyter utover.
Pad eget initiativ vasker han kontainerne minst to ganger i dret for d
bli kvitt stank og fluer. Man bor derfor finne plass til
soppelkontainere for de planlagte boligene pd et annet sted.

trafikksikkerhet. Den nevnte
plasseringen vil derfor vaere den
beste lgsningen.

Det foreligger en avtale om bruksrett
til omradet mellom tiltakshaver og
grunneier.

9. Per Velde

Velde slutter seg til den uttalelsen Gunnestadveien Veilag har
kommet med om dette planarbeidet.

De bor i den delen av Gunnestadveien som ikke omfattes av
veilaget, men dette angdr ogsd dem som har ut- og innkjoring via
Gunnestadbakken. De er derfor sterkt imot at Gunnestadveien skal
veere adkomstvei til det nye boligfeltet med den trafikkokning og de
ulemper det vil medfore. Trafikken ut pd Kirkeveien er i dag
problematisk nok som den er, og en sd stor trafikkokning vil bety
forringet miljo og vanskeligere kjoreforhold. Bakken er alt for smal,
og to biler kan rett og slett ikke passere hverandre. Scerlig om
vinteren med glatt veibane kan problemene bli store.

Velde vil derfor stotte veilaget i at adkomstveien bor veere der man i
dag planlegger gang- og sykkelvei.

De vil peke pa at forslag om trafikkokning pa Gunnestadveien ogsd
har en forhistorie.

1. Ca. 1985 sokte Gunnestadveien 13 om d fd opprette
barnehage med 8 plasser. Det ble avslatt — av trafikkhensyn.
2. Ved opprettelsen av golfbanen (ca. 2003) onsket klubben

at Hellaveien ikke skulle veere innkjorsel. I stedet sokte de om at
trafikken til golfbanen skulle ga via denne delen av Gunnestadveien
og ned Gunnestadbakken. Det ble avslatt av Hovedutvalget - av
trafikkmessige hensyn.

Disse to eksemplene og vedtak truffet av fagfolk burde tilsi hvor lite
gjennomtenkt og egnet det er med okt trafikk her.

For a trygge ferdselen for myke
trafikanter er det avsatt areal til en
passasje/enkel turvei som sammen
med eksisterende adkomstvei/grusvei
skal sikre en alternativ trase ned til
eksisterende gang- og sykkelvei.
Dette vil bidra til & lede myke
trafikanter bort fra Gunnestadveien.
For & ivareta matende trafikk, blir det
etablert en motelomme i yttersving
mot jordet til gnr/bnr 122/25, neer
eiendom 121/39.

Omradet som skal bygges ut er avsatt
til boligformél i kommuneplanen og
fortettingen langs Gunnestadveien er
saledes 1 trad med overordnet plan.
Av hensyn til den dyrka marka, kan
det ikke omdisponeres mer areal til
turvei/veg enn heyst nedvendig.
Fylkeskommunen har ogsé i sin
merknad til oppstartsvarselet
poengtert at Gunnestadveien skal
benyttes som adkomst til den nye
bebyggelsen og at de ikke ensker
flere punkteringer av eksisterende
GS-veg.
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10. NVE
NVE har et generelt innspill.

”Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal
sektormyndighet med innsigelseskompetanse innenfor saksomrddene
flom-, erosjons- og skredfare, allmenne interesser knyttet til
vassdrag og grunn-vann, og anlegg for energiproduksjon og
[framforing av elektrisk kraft. NVE har ogsd ansvar for a bistd
kommunene med d _forebygge skader fra overvann gjennom
kunnskap om avrenning i tettbygde strok (urbanhydrologi). NVE gir
rad og veiledning om hvordan nasjonale og vesentlige regionale
interesser innen disse saksomrddene skal tas hensyn til ved
utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven (pbl).
Forslagstiller har ansvar for at disse interessene blir vurdert i
planarbeidet.

Flom, erosjon, skred og overvann

God arealplanlegging er det viktigste virkemiddelet for d forebygge
skader fra flom, overvann, erosjon og skred. Pdgdende
klimaendringer vil oke risikoen for disse faretypene. Pbl setter
tydelige krav til sikkerhet mot naturfare og sikker byggegrunn ved
planlegging og utbygging, og byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel
7 utdyper dette i forhold til flom-, erosjon- og skredfare. Pd
reguleringsplanniva vil det ofte vaere behov for en detaljert
fagkyndig utredning av faren. Mer utbygging i nedborfeltet gir okt
andel tette flater. Dette bidrar til raskere avrenning og storre
mengder vann pd terrengoverflaten (overvann). Okningen kan fore
til oversvommelser i byggeomrddene og flom i vassdragene. Det er
viktig d veere oppmerksom pd at ny utbygging ogsd kan blokkere
avrenningen ovenfra, som igjen kan fore til skader pd selve bygget
eller lede overvannet i uonsket retning. Okosystem som eks.
flomskog, myrer og vdtmarker har en flomdempende funksjon som
bor bevares i storst mulig grad. Dersom omgivelsene og/eller
resipienten ikke har kapasitet til d ta imot okt avrenning, md det
planlegges kompenserende tiltak i nedborfeltet. Klimaendringenes
pavirkning pa avrenningen i byggeomrddene md ogsa avklares.
Dette ma gjores tidlig i planprosessen slik at det blir satt av
tilstrekkelig areal for bygninger og infrastruktur planlegges. Se
ellers informasjon om overvann pd
www.nve.no/hydrologi/urbanhydrologi.

Vassdrag- og grunnvannstiltak

Det er store allmenne interesser knyttet til vassdrag og grunnvann.
Tiltak som kan medfore skader eller ulemper for allmenne
interesser, kan utlose konsesjonsplikt etter vannressursloven. Hvis
det er behov for at NVE gjor en konsesjonspliktvurdering av
vassdragstiltak i planen, sd ber vi om at dette kommer klart

Tas til etterretning. Fagkyndige har
utarbeidet VAO-plan for feltet.
Fagkyndige har ogsé gjennomfert en
geoteknisk vurdering av omrédet.
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frem av oversendelsesbrev. NVE kan avgjore at reguleringsplan kan
erstatte konsesjon, dersom vassdragsinteressene er godt nok
ivaretatt i planen.

Energianlegg

Et velfungerende system for produksjon og overforing av energi er
avgjorende for samfunnet. Planen md derfor ta hensyn til anlegg
som er planlagt eller har konsesjon etter energi- og
vassdragslovgivningen. Hvis planen kommer i beroring med
energiinteresser, bor berorte energiselskap involveres tidlig.

10 Avsluttende kommentar

Planen legger til rette for oppfering av tomannsboliger pd Notteroy, slik at det skal vaere
mulig & dekke ulike boligbehov i omrédet. Dette er en noe mer konsentrert variant enn
det som finnes i nabolaget fra for. I og med at boligfeltet ligger forholdsvis landlig til og
nar skoler og idrettsarenaer, vil det primeert vare barnefamilier som er méalgruppen,
men det skal ogsa veere mulig for eldre og enslige a finne seg en bolig her. Hensynet til
barn- og unge er ivaretatt med leke- og uteoppholdsarealer. Boligfeltet vil ligge i en
rimelig avstand fra bade butikk og skole, samtidig som det vil veere nerliggende
bussforbindelser. Feltet innehar kvaliteter som vil komme bade nye og eksisterende
beboere til gode. Videre er fagkyndige uttalelser vedlagt planmaterialet og omfatter bl.a.
bade vurderinger av grunnforhold og arkeologiske registeringer.
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