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» Revidert planinitiativ for oppstart av privat detaljregulering for
dagligvarebutikk m.m. - Misvar sentrum

Pa vegne av CN Eiendomsutvikling AS fremmes et planinitiativ i forbindelse med gnske om oppstart av
planarbeid med utarbeidelse av detaljreguleringsplan for ny dagligvarebutikk m.m. i Misvaer sentrum.

1. Historikk og bakgrunn for revidert planinitiativ

Det er tidligere utarbeidet et planinitiativ i saken, og det ble avholdt oppstartsmgte den 13.05.24. Mgtet ble
gjennomfart med bakgrunn i planavgrensningen som vist i figur 1.
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Figur 1. Planavgrening som 14 til grunn for avholdt oppstartsmgte i saken den 13.05.24.
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Etter oppstartsmatet har CN Eiendomsutvikling AS, av flere arsaker, brukt tid pa a kartlegge hvordan og nar
prosjektet skal prioriteres og igangsettes. | denne perioden har selskapet sikret seg opsjon pa kjgp av gnr.
226 bnr. 132, bensinstasjonstomten, og gnsker & inkludere denne eiendommen i den videre
reguleringsprosessen. Malet er & oppdatere reguleringsplanen for omradet slik at den samsvarer med
dagens bruk (tjenesteyting, bensinstasjon, handverksvirksomhet, etc.), samt & vurdere felles og gode
lzsninger for adkomst, parkering og varelevering, til beste for bade nzeringsdrivende og lokalmiljget.

Plasseringen av dagligvarebutikken innenfor planomradet er forelgpig ikke avklart. Dette gnskes derfor &
holdes apent, slik at ulike alternativer kan vurderes grundig i Igpet av planprosessen. Pa denne maten sikres
det at prosjektet kan tilpasses bade lokale behov og fremtidige utviklingsmuligheter.

2. Innledende opplysninger

Norconsult Norge AS
Plankonsulent Garan Antonsen
goran.antonsen@norconsult.com
Mob. 4540 47 75

Norconsult Norge AS
Arkitekt Tore Stien
tore.stien@norconsult.com
Mob. 91 55 52 84

CN Eiendomsutvikling AS
Forslagsstiller Eivind Nygard
eivind.nygaard@coop.no
Mob. 91 11 47 74

Berorte 226/5, 226/64, 226/132, 226/185 og 243/1 (del av fylkesvei F812)
eiendommer

(gbnr.)

Status Av kommunekart.com og norgeskart.no fremgar det at eiendomsgrensene

eiendomsgrenser | innenfor planomradet er ngyaktige (grenn fargekode), foruten grensen mot
brua i vest. Denne grensen vurderes forgvrig ikke som vesentlig a fa pavist
som folge av planforslaget.
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3. Planomradet - beliggenhet og sterrelse

Lokalisering av planomradet fremgar av Figur 2 og forslag til planavgrensning fremgar av Figur 3 og Figur 4.
Planomradet ligger i sentrum av Misveer, rett nord for fylkesveg 812 (Kulturveien) og er pa cirka 9,9 daa.

Planomradet vil sannsynligvis bli snevret inn i lgpet av planprosessen, saerlig mot sgr i forbindelse med veg-
og samferdselsformal.

Planavgrensningen og formalsgrensene er forsgkt lagt slik at de fglger eiendomsgrensene mest mulig. Det
betyr at det er noen forskjeller mellom eiendomsgrensene og de formalsgrensene som er vist i
kommuneplanens arealdel (KPA), spesielt mot nord, vest og gst.

For & fa en bedre tilpasning til dagens eiendomsforhold, foreslas utbyggingsformalet utvidet i reguleringen
slik at det dekker hele eiendommen. Dette er illustrert i Figur 5.
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Figur 2. Lokalisering av planomréadet. Kilde: kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.
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Figur 3. Forslag til avgrensing av planomradet. Kilde: www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.
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Figur 4. Forslag til avgrensing av planomréadet. Kilde: www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult Norge AS.

4. Formalet med planarbeidet

Formalet med planarbeidet er & legge til rette for en dagligvarebutikk, bensinstasjon, tjenesteyting,
handtverksvirksomhet, m.m., med tilhgrende parkering innenfor planomradet. Dagligvarebutikken vil erstatte
butikken som er lokalisert pa sarsiden av fylkesveg 812 i dag.

5. Planstatus

Planomradet er i arealdelen av kommuneplanen for 2022-2034 avsatt til kombinert bolig, naering,
tjenesteyting og forretning (gulskraverte omrade), bolig (gult omrade) og LNFR-areal (grent omrade), se
Figur 5. | figuren er forslag til planavgrensning vist med sort omramming.
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Figur 5. Utsnitt fra gjeldende arealdel av kommuneplan, 2022-2034. Sort omramming indikerer forslag til
planavgrensning. Kilde: www.kommunekart.com, bearbeidet av Norconsult AS.

Omradet inngar i reguleringsplan for Misvaer sentrum (planID 9007), vedtatt i 1996. | denne planen er
omradet avsatt til bolig/forretning (gulskravert omrade), forretning (blatt omrade), LNFR-areal (grent
omrade), samt parkering og samferdselsformal (gra omrader), se Figur 6.
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Figur 6. Utsnitt fra planbasen som viser gjeldende reguleringsplaner, 2022-2034. Kilde: www.kommunekart.com,
bearbeidet av Norconsult Norge AS.

6. Naermere om tiltaket

| situasjonsplanene i Figur 7 og Figur 8 vises to ulike alternativer for plassering av ny dagligvarebutikk
innenfor planomradet. Alternativene fglger ogsa vedlagt i sterre format.

Butikken planlegges med et bruksareal pa om lag 750—850 m? BTA, med parkering s@r for bygget og ulike
lgsninger for adkomst og varelevering. Det er viktig at endelig l@sning legger til rette for trafikksikker
varelevering uten sammenblanding med myke trafikanter.

Som det fremgar av alternativet vist i Figur 7, er det for dette alternativet behov for & benytte en mindre del
av landbruksarealet pa gnr. 226 bnr. 5 i forbindelse med mangvrering for varelevering. Arealet benyttes
allerede av gardeier som kjgreareal for tilkomst til jordbruksarealene. Lgsningen medferer dermed ikke
inngrep i aktivt jordbruksareal.

x:\nor\oppdrag\bod@\520\94\5209427\5 arbeidsdokumenter\54 plan\01 planinitiativ\planinitiativ coop misvaer.docx 2026-03-27 | Side 7 av 19


http://www.kommunekart.com/

Norconsult %

=7
=
=

Foreslatt omradet (vist med skmvli;)/
isom gir rett til adkomst for eventueft
vedlikehold til nabobygg.

\

/

H

I

Figur 7. Situasjonsplan alt. 1 (forelgpig). Kilde: Norconsult Norge AS.
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Figur 8. Situasjonsplan alt. 2 (forelgpig). Kilde: Norconsult Norge AS.

| figurene nedenfor vises noen perspektiver av butikken slik den kan komme til & se ut. lllustrasjonene er
knyttet til alternativ 1, uten at dette er fgrende for hvilket alternativ som til slutt vil bli valgt i planprosessen.
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Figur 9. Perspektiv (forelopig) sett mot nordvest. Kilde: Norconsult Norge AS.
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Figur 10. Perspektiv (forelgpig) sett mot nord. Kilde: Norconsult Norge AS.
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Figur 11. Perspektiv (forelapig) sett mot nordast. Kilde: Norconsult Norge AS.

Figur 12. Perspektiv (forelgpig) sett mot sgrvest. Kilde: Norconsult Norge AS.
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Figur 13. Perspektiv (forelapig) sett mot nord. Kilde: Norconsult Norge AS.
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Som de forelgpige snittene viser i Figur 14, er det behov for en mgnehgyde pa litt under 9 meter i forhold til
gjennomsnittlig planert terreng. Med andre ord vil bygget ikke fremsta som spesielt ruvende.
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Figur 14. Snitt som gir et inntrykk av ngdvendig byggehayde. Kilde: Norconsult Norge AS.

x:\nor\oppdrag\bod@\520\94\5209427\5 arbeidsdokumenter\54 plan\01 planinitiativ\planinitiativ coop misveer.docx

2026-03-27 | Side 13 av 19



Norconsult %

7. Virkninger av planen

Dagens dagligvarebutikk er liten, utdatert og lokalisert i et bygg som ikke er tilpasset dagens krav. De
trafikale forholdene rundt butikken er lite hensiktsmessige, bade med hensyn til trafikkavvikling og
trafikksikkerhet. Butikken har begrenset kapasitet nar det gjelder vareutvalg og kundeareal, og bygget har
tekniske begrensninger knyttet til energi, logistikk og universell utforming.

Planforslaget vil gi innbyggere og forbipasserende tilgang til en moderne dagligvarebutikk og bidra til et
omradelgft for Misvaer sentrum. Ny bygningsmasse gir bedre lgsninger for vareflyt, kundetilgjengelighet og
universell utforming, samt bedre energieffektivitet. Infrastruktur rundt butikken kan forbedres, med tydeligere
adkomst, bedre parkeringslagsninger og tryggere forhold for gaende.

Nar dagens butikklokale frigjares, apnes det for annen bruk av bygget, noe som kan bidra til gkt aktivitet i
sentrum, for eksempel gjennom etablering av andre virksomheter eller mgteplasser.

Prosjektet vil kunne styrke fellesskapet og gjare Misveer til et mer levende og attraktivt sted a bo og besgke.

Bergrer planen eksisterende eller foreslatte verneomrader eller deres Nei

naesromrade (jf. forskr. § 1- b, f og h)

Bergrer planen villreinens leveomréde eller influensomréde (jf. forskr. § 1- b, f og h) Nei

Bergrer planen naturtyper registrert som Svaert viktig (A) eller Viktig (B) i Nei

Naturbase (jf. forskr. § 1- f og h)

Bergrer planen arter som er truet eller sarbare jf. Norsk rgdliste for arter (jf. Nei [Hensynet til Lakselva og

forskr. § 1- f og h) naturverdiene der, inkludert
arten elvemuslig vi bli sett
pa/vurdert. Det er registrert
taksvale pa
bensinstasjonsbygningen i
planomradet.

Medfgrer 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. § 1- b og h)?

Bergrer planen friluftsomrader/grannstruktur 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. § 1- b og h)?

Medfarer planen omdisponering av omrader regulert til Nei
friomrade/lekeplass/fellesomrade (jf. forskr. § 1- h)?
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risiko og sarbarhet (jf. forskr. § 1i)?

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

Ja |[Ifelge stgysonekart fra Statens
vegvesen ligger
hovedparkeringsplassen og
deler av

Vil planomradet veere utsatt for stgy fra vegtrafikk, skytebaner, industri el. (if. forskr. § bensinstasjonsbygningen i

1-e)? planomradet innenfor gul
stoysone fra vegtrafikk. Det
skal ikke legges til rette for
stoyfelsom bebyggelse i
planomradet.

Innebaerer planforslaget etablering av steyende virksomhet (jf. forskr. § 1- b, f og Nei

h)?

Bergrer planforslaget omrader med forurenset grunn (jf. forskr. § 1- €)? 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)?

Vil planen medfere utbygging i omrade utsatt for ras og skred (jf. forskr. § 1-i)? | Nei

. o i Ja |Store deler av planomradet

Vil plan.en medfgre utbygglng i omraQe utsatt for flom/ flomskader eller inngar i aktsomhetsomrade for

avrenning av overvann (jf. forskr. § 1i)? flom fra Lakselva. Flomfaren
ma utredes.

Nei |Planomréde ligger under den

Vil planforslaget kunne medfare okt fare for ras og skred eller utglidninger av marine grense. Omréadestabilitet

masse (jf. forskr. § 1-i)? iht. NVE Veileder 1/2019:
Sikkerhet mot kvikkleireskred méa
dokumenteres.

Vil planforslaget kunne medfgre gkt flomfare/skade av avrenning av overvann Nei

(jf. forskr. § 1-i)?

Hvordan skal samfunnssikkerhet ivaretas i planen, bl.a. gjennom a forebygge Ja |lvaretas i ROS-analyse

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

Planforslaget kan gi enkelte virkninger utenfor planomradet, hovedsakelig knyttet til trafikkavvikling,
tilgjengelighet og sentrumsfunksjoner i Misvaer. Disse virkningene vurderes som lokale og handterbare, og
vil bli neermere belyst og vurdert gjiennom planprosessen, herunder i forbindelse med trafikk- og ROS-

vurderinger
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8. Vurdering av tiltaket/planen ift. forskrift om konsekvensutredning

Planent/tiltaket er vurdert ift. §6 (herunder vedlegg ), samt §8 (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 gjennomferes uten krav til planprogram og konsekvensutredning.

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

a) Formalet med planen

Tilrettelegge for dagligvarebutikk, bensinstasjon,
m.m., se pkt. 4.

b) Planomradet og om planomradet vil fa
virkninger utenfor planomradet

Se beskrivelse i pkt. 7.

c) Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Bygg pa mellom 750-850 m2 BTA for
dagligvarebutikk, med tilhgrende parkering og
trafikkarealer. Se pkt. 6.

d) Utbyggingsvolum og byggehgyder

Se pkt. 6. Som det fremgar av Figur 14 sa
planlegges det ikke for et spesielt hayt bygg. Det vil
veere behov for en byggeheyde pa i underkant av 9
m ift. gjennomsnittlig planert terreng.

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. Nedvendige
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 stgrre nseringsbygg og
landbruksbygg (figsbygning), og det planlagte vil
utgjgre en fortetning 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
gjeldende reguleringsplaner og
retningslinjer, og pagaende planarbeid

Se pkt.5.

h) Vesentlige interesser som bergres av plan

Planforslaget bergrer i hovedsak arealer som i
overordnet plan er avklart til utbyggingsformal. Det
kan likevel bergre enkelte landbruksinteresser,
trafikale interesser samt natur- og miljghensyn
knyttet til Lakselva og naerliggende naturomrader.
Disse interessene vil bli neermere vurdert og ivaretatt
gjennom planprosessen og tilhgrende utredninger.
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i) Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, ROS-sjekkliste vil bli gjennomgatt og
blant annet gjennom & forebygge risiko og vurdert/kommentert som del av plan. For innledende
sarbarhet vurderinger, se pkt. 7.

j)  Hvilke bergrte offentlige organer og andre | tillegg til standard adresseliste vil relevante
interesserte som skal varsles om sektormyndigheter bli varslet i henhold til plan- og
planoppstart bygningsloven og kommunens praksis.

k) Prosesser for samarbeid og medvirkning fra |Pa oppstartsmgatet er det gnskelig at kommunen
berarte fagmyndigheter, grunneiere, festere, |innkaller de representanter de mener bar 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 haring 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.

[) Vurdering av om planen er omfattet av Se pkt. 8.
forskrift om konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli
ivaretatt

10. Dokumentasjons- og utredningsbehov

Det vurderes at det er behov for fglgende dokumentasjons- og utredningsbehov knyttet til planarbeidet:

e Overordnet VAO-plan

e Utredning flomfare

e Grunnforhold, herunder omradestabilitet og miljg
e Naturverdier

11. Vurdering av initiativet opp imot FNs baerekraftsmal og folkehelse

Bod@ 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 baerekraftig utvikling frem mot 2030. Malene gjelder for alle land,
og er et veikart for den globale innsatsen for en baerekraftig utvikling.
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FNs beerekraftsmal er utformet med tanke pa a utrydde fattigdom, bekjempe ulikheter og stoppe
klimaendringer innen 2030. Baerekraftsmalene ser milja, skonomi og sosial utvikling i sammenheng og skal
legges til grunn for planarbeidet. Beerekraftig utvikling handler om & ta vare pa behovene til mennesker som
lever i dag, uten a gdelegge framtidige generasjoners muligheter til & dekke sine behov.

UTRYDDE UTRYDDE 60D LIKESTILLING RENT VANN 0G GODE
FATTIGDOM suLr UTDANNING MELLOM KIONNENE SANITARFORHOLD

fvidil |

REN ENERGI ANSTENDIG ARBEID INHOVASION DG 0 MINDRE BAREKRAFTIGE 2 ANSVARLIG
FOR ALLE 06 DKOHOMISK INFRASTRUKTUR 1 ULIKHET I1 BYER 0G SAMFUNN 1 FORBRUK 06

VEKST PRODUKSION
F s

= ﬁﬁéﬁ

STOPPE LIV UNDER LIV PA FRED 06 SAMARBEID
KLIMAENDRINGENE VARN LAND RETTFERDIGHET FOR & NA MALENE

Sosiale forhold

Figur 15: FNs baerekraftsmal (kilde: FN-sambandet).

Gjennomgang av de beerekraftsmal som har relevans for prosjektet/tiltaket:

GOD Planforslaget vil bidra til & forskjgnne sentrum og legge til rette for gode mateplasser.
HELSE Trygge, inkluderende og vakre omgivelser gir grunnlag for trivsel og er
helseforebyggende.

4

STy Planen bidrar til nseringsetablering og arbeidsplasser pa et lite tettsted.
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B/EREKRAFTIGE Prosjektet vil bidra til fortetning av tettstedet Misvaer neert opp til kollektivtransport. Det
1 [N a0 vil bidra til et mer kompakt «byrom» som vil vaere attraktivt for beboerne i Misvaer.
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Norconsult 4%

12. Avslutning

Vi haper at planinitiativet gir en tilstrekkelig redegjarelse for tiltaket og de rammene som er gnsket for
planarbeidet. Ta gjerne kontakt med undertegnede dersom dere har spgrsmal eller behov for ytterligere
informasjon.

Med vennlig hilsen
Norconsult Norge AS

Ggran Antonsen
. &L
(jwm\ M~

Vedlegg:

- Arkitektillustrasjoner
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