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» Planinitiativ for oppstart av privat detaljregulering for B7, Tverlandet

Pa vegne av Lading AS fremmes et planinitiativ i forbindelse med gnske om oppstart av planarbeid med
utarbeidelse av detaljreguleringsplan for boligfelt B7 pa Tverlandet. Neermere bestemt pa gnr. 70 bnr. 1105 i
forlengelsen av Tunnelveien.
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2. Planomradet- beliggenhet og stgrrelse

Lokalisering av planomradet fremgar av figur 1 og forslag til planavgrensning fremgér av Figur 2 og Figur 3.
Planomradet som er pa cirka 5,8 daa ligger rett vest for Bodaveien/RV80 og vil ha sin adkomst fra
Tunnelveien.
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Figur 1. Lokalisering av planomradet. Sort omramming indikerer forslag til planavgrensning Kilde:
www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult AS.
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Lading

Figur 2. Forslag til avgrensing av planomradet. Sort omramming indikerer forslag til planavgrensning. Kilde:
www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.
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Figur 3. Forslag til avgrensing av planomradet. Sort omramming indikerer forslag til planavgrensning Kilde:
www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.

3. Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for flermannsboliger med opptil totalt 16 boenheter med
parkering og uteoppholdsarealer.

Tomten ligger sveert sentralt pa Tverlandet med tanke pa mobilitet og naerhet til tienester, butikker, skole,
barnehage, etc.
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4. Planstatus

Planomradet er i arealdelen av kommuneplanen for 2022-2034 avsatt til bolig og bld/grannstruktur, se Figur
4. | figuren er forslag til planavgrensning vist med sort omramming.
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Figur 4. Utsnitt fra gjeldende arealdel av kommuneplan, 2022-2034. Sort omramming indikerer forslag til
planavgrensning. Kilde: www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.

Faringene i kommuneplanen er at det tillates smahusbebyggelse med inntil 8 boenheter og med en
maksimal gesims (mgne)- hayde pa 7 (9) m. Maksimalt tillatt utnyttelse er satt til 35 % bebygd areal (%-
BYA), se Figur 5.
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For alle omradene er %BYA 35 %. | tillegg gjelder fglgende bestemmelser:

’ B7 ’ Smahusbebyggelse ' 7(9) 4 2 8

Figur 5. Utdrag fra 818.2.2 i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2022-2034.

Omradet hvor bebyggelsen planlegges er uregulert, men der adkomsten/del av Tunnelveien er omfattet av
reguleringsplan for Tverlandsveien, planID 2018002, vedtatt den 14.06.2018. Omradene som bergres av
denne planen er avsatt til samferdselsformal og noe bolig. Se Figur 6.

| @st s& grenser planomradet til reguleringsplan for RV80, Lading-Vikan, inkl. Tverlandsbrua, planiD 5035,
vedtatt 10.09.09. | denne planen er omradene i hovedsak avsatt til samferdselsformal. Se Figur 6.
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Figur 6. Utsnitt fra planbasen som viser vedtatte reguleringsplaner i omradet. Kilde: www.kommunekart.com, bearbeidet
av Norconsult Norge AS.
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5. Neermere om tiltaket

lllustrasjonene i dette kapittelet falger ogsa vedlagt i starre format.

Det gnskes tilrettelagt for 4 stk firemannshboliger (16 boenheter) med frittstdende uteboder,
uteoppholdsareal, renovasjon (nedgravde avfallscontainere) og parkering pa terreng. Merk at
renovasjonslgsning ennd ikke er tegnet inn pa tegningene i det etterfalgende, men det anses som kurant &
fa plass til. Det tenkes bygg i to etasjer med saltak og fire leiligheter med ulike stgrrelse i hvert volum.

Hvordan elementene i utbyggingen skal arronderes pa tomten er ikke landet helt, sa det synligjares to
hovedalternativ til utbygging.

Alternativ 1 der bebyggelsen plasseres nord og @st pa tomten med bilparkering mot vest, og der uteomrade
og boder plasseres i mellom bebyggelsen og parkingsplassene, se Figur 7 og Figur 8.

ENHETER: 16
UTEOPPHOLD: 400 M*
PARKERINGSPLASSER: 17
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Figur 7. Situasjonsplan alternativ 1- boder mellom parkering, uteoppholdsarealene og smahusbebyggelsen. Kilde:
Norconsult Norge AS.

-

n:\521\01\52101150\5 arbeidsdokumenter\52 plan\planinitiativ\planinitiativ b7.docx 2024-12-11 | Side 8 av 20



Norconsult %

Figur 8. Perspektiv alternativ 1- boder mellom parkering, uteoppholdsarealene og smahusbebyggelsen. Kilde: Norconsult
Norge AS.
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Alternativ 2 der bebyggelsen plasseres som i alternativ 1, men der parkeringen samles sgr pa tomten med

det resultat at en oppnar et sterre sammenhengene uteomrade, se Figur 9 og Figur 10.
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Figur 9. Situasjonsplan alternativ 2- starre sammenhengende uteomrade Kilde: Norconsult Norge AS.
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Figur 10. Perspektiv alternativ 2- stgrre sammenhengende uteomrade. Kilde: Norconsult Norge AS.

| tillegg til de viste alternativene, har vi ogsa sett pa varianter av disse der utebodene er testet ut pa ulike
steder pa tomten. Plasseringene av disse vil blant annet ha ulike konsekvenser for sol/skygge pa
uteoppholdsarealene. De forelgpige illustrasjonene av disse variantene falger ogsa vedlagt dette initiativet,
og vil veere med i det videre arbeidet.

Det tenkes fire omtrent like bygningsvolum i to etasjer med saltak. Det planlagte vil vaere innenfor
heydebegrensningene pa 7 m gesims og 9 m megne, jfr. kommuneplanens bestemmelser.

Bil- og sykkelparkering vil lgses i henhold til kravene i kommuneplanens arealdel. Planomradet ligger i sone
B hvor det tillates bilparkering pa minimum 1 p-plass og maksimalt 2 p-plasser pr boenhet. Det vil si at det
tillates mellom 16 og 32 p-plasser for bil for de 16 boenhetene. Det tenkes en bildekning pa mellom 17 og 22
p-plasser avhengig av endelig Igsning. Kravet til sykkelparkering er 2 plasser pr boenhet, noe som vil bli lgst
i prosjektet.

Uteoppholdsareal lgses med minimum 5 m?2 privat uteoppholdsareal og 20 m? i fellesareal, pr. boenhet. Det
vil si i henhold til kommuneplanens krav. For 16 boenheter utgjer det et fellesareal pd minimum 320 m2.

Renovasjon vil bli lgst med nedgravde avfallscontainere, og vil bli plassert pa del av tomten der potensiale
for ugnskede hendelser under ngdvendig mangvrering/rygging, er minst.

Selv om antall boenheter gnskes doblet ift. rammene i gjeldende arealdel av kommuneplan, sa vil skissert
utbygging holde seg innenfor kravet om maksimalt 35 %-BYA.
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Omradet som reguleres til bolig (gult) i planen vil veere cirka 3480 m2. Dette fremkommer av stgrrelsen pa
B7 i kommuneplanens arealdel, fratrukket 320 m? som gremerkes til felles uteoppholdsareal.

Legger en til grunn tre bygg med bebygd areal p& 150 m2, ett bygg med bebygd areal pa 165 m2, boder med
bebygd areal pd 90 m2 og 16 p-plasser (16* 18 m2 pr p-plass), har tiltaket et totalt bebygd areal pa cirka 990
m2. |1 %-BYA blir det rett i overkant av 28 %, alts& godt innenfor kravet om maksimalt 35 %-BYA.

Tunnelveien som boligfeltet vil f& atkomst fra er en offentlig eksiterende vei/adkomst. Vi vil i planarbeidet fa
den regulert inn med tilhgrende frisiktslinjer.

Omradet er stgyeksponert fra RV80, der planomradet ligger i gul stgysone og en mindre del i rad sone, se
Figur 11. Stgysituasjon med avbgtende tiltak vil bli utredet som del planarbeidet.
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Figur 11. Stgysoner fra vegtrafikken langs RV80. Kilde: www.nordlandsatlas.com
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Naermere om trafikk

Som del av det innledende mulighetsstudiet er det utarbeidet en forelapig trafikkanalyse for & se pa
eventuelle konsekvenser for trafikken om det tilrettelegges for 8 eller 16 boenheter innenfor planomradet.

Utklipp fra rapportens sammendrag falger nedenfor (trafikkanalysen som helhet fglger vedlagt):

Trafikkanalyse B7-tomta, Tverlandet Norconsult .”
()
Oppdragsnr.: 52101150 Dokumentnr.: TRS-RAP-01 Versjon: 1

» Sammendrag

Denne trafikkanalysen er utarbeidet pa oppdrag av Leding AS i forbindelse med en mulighetsstudie av B7-
tomta pa Tverlandet i Bode. Det er vurdert trafikale konsekvenser for to scenarier hvor det bygges enten atte
eller 16 boenheter innenfor planomradet.

Turproduksjonsberegninger viser at omradet vil generere 36 daglige bilturer inn og ut av planomradet
dersom det bygges atte boenheter, og 62 bilturer for 16 boenheter. Med planlagt adkomst gjennom
Tunnelveien er total ADT i avkjerselen estimert til & bli 74 for atte nye boenheter, og 100 for 16 nye
boenheter. Trafikkmengdene er sa lave at de ikke vil ha betydning for trafikkavvikling verken til avkjerselen
eller i krysset mellom Tverlandsveien og riksveg 80.

Hovedutfordringen med den nye utbyggingen omhandler trafikksikkerhet. Med de nye trafikkmengdene som
genereres, uavhengig av om det bygges atte eller 16 boenheter, vil avkjerselen i Tunnelveien matte bygges
som et T-kryss og i praksis danne et X-kryss med avkjerselen inn mot eksisterende bensinstasjon. For a
gjere situasjonen i det nye krysset mer lesbar for trafikantene og avbate for de nye trafikkmengdene ber det
undersgkes om avkjerselen kan strammes opp inn mot bensinstasjonen pa en mate som ikke hindrer
vogntog. Det ber ogsa tydeliggjeres vikepliktsforhold ved bruk skilt og vegoppmerking. Plassering av
stayskjermer og busslommer ma kontrolleres slik at siktkrav inn til avkjersel i Tunnelveien imgtekommes,
samtidig som busslommens utforming ivaretas.

En alternativ avkjersel gjennom eksisterende gang- og sykkelveg som knytter planomradet til @rntuva er
vurdert kort. En slik lasning omgar utfordringene som skapes ved Tunnelveien, men utl@ser nye krauv il
vegutforming som legger beslag pa vesentlig mer areal langs gata enn det som brukes til veg i dag. Samtidig
er selve koblingen inn mot planomradet utfordrende med tanke pa heydeforskjeller og grunnforhold.

Analysen konkluderer med at trafikkmengdene med 8 eller 16 boenheter er sa lave av det ikke vil ha
betydning for trafikkavviklingen verken i avkjgrselen eller krysset Tverlandsveien x RV80. Analysen drgfter
videre lgsninger for & forbedre trafikksikkerheten i omradet, noe som vil bli sett pa i det videre.
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Argumenter for & doble boligtettheten p& tomten

Som det fremgar av dette initiativet s& gnskes antall boenheter innenfor omradet gkt fra 8 til 16, noe vi
mener det er gode grunner for:

1.

Innenfor tillatt utnyttelsesgrad: Forslaget om & gke antall boenheter er godt innenfor den tillatte
utnyttelsesgraden for omradet. Dette betyr at forslaget ikke utfordrer de reguleringsmessige
begrensningene som er satt for omradet i kommuneplanens arealdel, foruten antall boenheter pr.
dekar.

Effektiv arealutnyttelse: Ved a gke antall boenheter utnytter vi tomten pa en mer effektiv mate.
Dette bidrar til & redusere behovet for & bygge ut nye omrader, noe som er bade gkonomisk og
miligmessig gunstig. Det er viktig & bruke tilgjengelig areal/areal bestemt brukt til utbyggingsformal
pa en beerekraftig mate for & bevare natur og grenne omrader.

Neerhet til kollektivtransport og tjenester: Omradet ligger i umiddelbar nzerhet til
kollektivtransport, butikker og andre tjenester. Dette gjer omradet sveert attraktivt for beboere som
ansker enkel tilgang til daglige ngdvendigheter uten & veere avhengig av bil. @kt befolkningstetthet i
slike omrader kan ogsé bidra til & styrke det lokale naeringslivet.

Mangfold i boligtilbudet: Tverlandet domineres i dag hovedsakelig av eneboliger. Ved a tilby en
annen boligtype i dette delfeltet, kan vi mgte behovene til en bredere malgruppe, inkludert unge
familier, enslige og eldre som gnsker mindre og mer lettstelte boliger. Dette vil bidra til et mer variert
og inkluderende bomiljg.

Miljgvennlig utvikling: @kt tetthet i allerede utbygde omrader er en viktig strategi for & redusere
miljgbelastningen. Det bidrar til & redusere transportbehovet og fremmer bruk av kollektivtransport
og sykkel. Dette er i trdd med nasjonale og lokale mal om baerekraftig byutvikling.

Trafikk: Forelgpig trafikkanalyse har avdekket at verken 8 eller 16 boenheter vil utfordre
trafikkavviklingen i omradet.

Boliganalysen til gjeldende KPA: Vi er klar over at tillatt antall boenheter er fremkommet av en
boliganalyse som dere gjorde i forbindelse med gjeldende KPA. Vi tror kanskje at det i analysen
hovedsak er tenkt p& eneboliger/rekkehus, og at en ikke har analysert type boliger. | sa tilfelle mener
vi at dette prosjektet vil tilfgre Tverlandet boligtyper som det ikke er mye av, og som det forventes
etterspgrsel etter.

Med bakgrunn i punktene ovenfor mener vi at en gkning av antall boenheter fra 8 til 16 er et fornuftig og rett

grep.
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6. Virkninger av planen og spesielle problemstillinger

Tverlandet domineres i dag hovedsakelig av eneboliger. Ved a tilby en annen boligtype i dette feltet, kan vi
mgte behovene til en bredere malgruppe, inkludert unge familier, enslige og eldre som gnsker mindre og
mer lettstelte boliger. Dette vil bidra til et mer variert og inkluderende bomiljg.

@kt tetthet i allerede utbygde omrader er en viktig strategi for & redusere miljgbelastningen. Det bidrar til &
redusere transportbehovet og fremmer bruk av kollektivtransport og sykkel. Dette er i trdd med nasjonale og
lokale mal om baerekraftig byutvikling.

Nedenfor fglger en innledende gjennomgang av planlagte opp imot naturvern/naturmangfold, friluftsliv, barn-
0g unges interesser, stagy, forurensning og samfunnssikkerhet/beredskap:

Bergrer planen eksisterende eller foreslatte verneomrader eller deres Nei
neeromrade (jf. forskr. § 1- b, f og h)
Berarer planen villreinens leveomrade eller influensomrade (jf. forskr. § 1- b, f og h) Nei

Bergrer planen naturtyper registrert som Sveert viktig (A) eller Viktig (B) i Nei
Naturbase (jf. forskr. § 1- f og h)
Bergrer planen arter som er truet eller sarbare jf. Norsk radliste for arter (jf. Nei

forskr. § 1- f og h)

Medfarer planen inngrep i verna vassdrag (jf. forskr. § 1h)? Nei

Medfarer planen inngrep i byggeforbudssone langs vassdrag (jf. forskr. § 1- h) Nei

Bergrer planen sikra friluftsomrade eller andre friluftsomrader av nasjonal eller Nei
regional verdi (jf. forskr. 8 1- b og h)?

Bergrer planen friluftsomrader/grgnnstruktur av betydning for naermiljg eller Nei

naer barnehage/skole (jf. forskr. § 1- b og h)?

Medfarer planen redusert adkomst til vassdrag eller redusert framkommelighet (jf. Nei

forskr. 8 1- b og h)?

Barn- og unges interesser: Ja/Nei [Merknad:
Medferer planen omdisponering av omrader regulert til Nei

friomrade/lekeplass/fellesomrade (jf. forskr. § 1- h)?

Medfgrer planen omdisponering av uregulerte omrader som er egna for eller brukes til|  Nei
lek/friluftsliv (jf. forskr. § 1- h)?
Stoy: Ja/Nei Merknad:

Ja [Som det fremgar av

Vil planomradet veere utsatt for stay fra vegtrafikk, skytebaner, industri el. (jf. forskr. § Figur 11, s ligger hele feltet

1- €)? innenfor gul og rad stgysone
fra RV80. Stgy utredes som del
av reguleringsplan.

Innebeerer planforslaget etablering av stayende virksomhet (jf. forskr. § 1- b, f og Nei
h)?

Bergrer planforslaget omrader med forurenset grunn (jf. forskr. § 1- e)? Nei
Innebaerer planforslaget ny forurensende virksomhet (jf. forskr. § 1- b, f og h)? Nei
Vil planforslaget bergre omrader for drikkevannsforsyning og nedslagsfelt for Nei

denne (jf. forskr. § 1- b, f og h)?
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Vil planen medfare utbygging i omrade utsatt for ras og skred (jf. forskr. § 1-i)? | Nei

Nei
Vil planen medfare utbygging i omrade utsatt for flom/ flomskader eller

avrenning av overvann (jf. forskr. § 1i)?

Nei [Omradet ligger under den marine
Vil planforslaget kunne medfare gkt fare for ras og skred eller utglidninger av grense. Omrédestabilitet utredes.
masse (jf. forskr. § 1-i)?

Vil planforslaget kunne medfgre gkt flomfare/skade av avrenning av overvann Nei - (Overvannshandtering vil bli

(if. forskr. § 1- i)? utredet som del av VAO-
planen.
Hvordan skal samfunnssikkerhet ivaretas i planen, bl.a. gjennom & forebygge Ja |lvaretas i ROS analyse

risiko og sarbarhet (jf. forskr. § 1i)?

Det er ikke avdekket at det finnes kjente kulturminner eller kulturmiljger innenfor planomradet.

7. Vurdering av tiltaket/planen ift. forskrift om konsekvensutredning

Planentftiltaket er vurdert ift. 86 (herunder vedlegg ), samt 88 (herunder vedlegg Il) i forskrift om
konsekvensutredninger.

@nsket bruk av omradet er i samsvar med det som er avklart i kommuneplanens arealdel, og bruken
representerer ikke noen tiltak som i seg selv er utredningspliktig, jfr. vedlegg | og Il i forskrift om
konsekvensutredning.

Planarbeidet vurderes derfor & kunne gjennomfares uten krav til planprogram og konsekvensutredning.

8. Spesielle problemstillinger

Gjennomgangen har avdekket at falgende spesielle problemstiller ma utredes/belyses i et planforslag for
omradet:

e Beskrivelse av hvordan det planlagte forholder seg til omgivelsene.
o Stay.

e Omradestabilitet.

e VAO-plan og bla grenn faktor.

e Miljgprogram.
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9. Opplysninger jf. forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering § 1

a) Formalet med planen

Tilrettelegge for smahusbebyggelse

b) Planomradet og om planomradet vil fa
virkninger utenfor planomradet

Se beskrivelse i pkt. 6.

c) Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Se beskrivelse i pkt. 5.

d) Utbyggingsvolum og byggehgyder

Se pkt. 5. Iht. kommuneplanens
hgydebestemmelser.

e) Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Omradet vil planlegges og bygges ut iht. gjeldende
lover og forskrifter og overordnede arealplaner sa
langt det er mulig. Atkomstveier og gvrige
trafikkarealer vil bli utformet iht. Statens vegvesens
vegnormaler og eventuelle kommunaltekniske
normer sa langt det er hensiktsmessig. Ngdvendige
tiltak ift. trafikkavvikling, trafikksikkerhet og
trafikkstay vil bli utredet som del av planarbeidet.

f) Tiltakets virkning pa, og tilpasning til,
landskap og omgivelser

Bebyggelsen rundt bestar av smahusbebyggelse
som det planlagte ma forholde seg til. Det planlagte
vil utgjgre en utbygging i en skala som ikke er ukjent
i omradet fra far. Det vurderes at det planlagte vil
passe godt inn i det eksisterende bygningsmiljget og
landskapet.

g) Forholdet til kommuneplan, eventuelle
gjeldede reguleringsplaner og retningslinjer,
og pagaende planarbeid

Se pkt. 4.

h) Vesentlige interesser som bergres av

Ingen seerskilte som er avdekket i innledende fase.

i) Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas,
blant annet gjennom & forebygge risiko og
sarbarhet

ROS-sjekkliste vil bli gjennomgétt og
vurdert/kommentert som del av plan. For innledende
vurderinger, se pkt. 6.

j) Hvilke bergrte offentlige organer og andre
interesserte som skal varsles om
planoppstart

Iht. standard adresseliste.
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k) Prosesser for samarbeid og medvirkning fra |Pa oppstartsmgtet er det gnskelig at kommunen
bergrte fagmyndigheter, grunneiere, festere, |innkaller de representanter de mener bgr delta fra
naboer og andre bergrte kommunen slik at ngdvendig/riktig informasjon kan

utveksles, og ngdvendige avklaringer tas.

Planoppstart varsles etter gjeldende krav og
planforslaget vil sendes pa hgring og legges ut til
offentlig ettersyn iht. vanlig praksis.

Kommunen bes oversende adresseliste for bergrte
grunneiere og naboer nar planavgrensningen er
endelig avklart, samt en liste over eventuelle andre
interessenter som skal motta oppstartsvarselet.

I) Vurdering av om planen er omfattet av Se pkt. 7.
forskrift om konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle vil kunne bl
ivaretatt

10. Vurdering av initiativet opp imot FNs bzerekraftsmal og folkehelse

Bodg kommune har ambisigse mal for baerekraftig utvikling av kommunen, som blant annet er nedfelt i
kommuneplanens samfunnsdel.

Ogsa fra nasjonalt hold forventes det at samfunns- og arealplanleggingen er baerekraftig. | Nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging 2019—-2023 er en av regjeringens forventninger at
kommunene legger FNs baerekraftsmal til grunn for samfunns- og arealplanleggingen.

| 2015 vedtok FNs medlemsland 17 mal for beerekraftig utvikling frem mot 2030. Malene gjelder for alle land,
og er et veikart for den globale innsatsen for en baerekraftig utvikling.

FNs baerekraftsmal er utformet med tanke pa & utrydde fattigdom, bekjempe ulikheter og stoppe
klimaendringer innen 2030. Baerekraftsmalene ser miljg, gkonomi og sosial utvikling i sammenheng og skal
legges til grunn for planarbeidet. Baerekraftig utvikling handler om a ta vare pa behovene til mennesker som
lever i dag, uten & @delegge framtidige generasjoners muligheter til & dekke sine behov.
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Figur 12: FNs beerekraftsmal (kilde: FN-sambandet).
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LIKESTILLING
MELLOM KIONNENE
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BYER OG SAMFUNN FORBRUK DG
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Sosiale forhold

Gjennomgang av de baerekraftsmal som har relevans for prosjektet/tiltaket:
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A
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Planforslaget vil bidra til & gke boligmangfoldet pa Tverlandet, der folk som sitter med
store eneboliger kan flytte til mindre og mere lettstelte boliger uten & matte flytte vekk
fra Tverlandet. Slik sett kan prosjektet bidra til trivsel og veere helseforebyggende.

Prosjektet vil bidra til fortetning og ekt tilgang pa boliger neert opp til kollektivtransport. Vil kunne
bidra til redusert bilbruk, med boliger sentralt og med alle fasiliteter i umiddelbar naerhet.
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11. Avslutning

Vi haper planinitiativet gir en tilstrekkelig redegjgrelse av tiltaket og rammene for gnsket planarbeid. Ta
gjerne kontakt med undertegnende om dere har sparsmal eller behov for ytterligere informasjon.

Med vennlig hilsen
Norconsult AS

Ggran Antonsen

Qe

Vedlegg:

¢ Mulighetsstudie Tverlandet B7
o Forelgpig trafikkanalyse
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