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GJOVIK KOMMUNE

Oppstartsreferat

Detaljregulering for @stbyhggda Panorama / Vind Panorama

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven, ikrafttredelse
01.01.2018

Dato: 5.februar 2021
Sted: Digitalt mgte/Teams
PlanID: 0447

Saksnummer: 21/261
Referat revidert 10.3.2021

1. Eiendomsopplysninger

Gnr/Bnr 102/4,54/1,0/0 og del av 101/1 og 1111/1 (pga utvidet planavgrensing)
Planomrade totalt Ca. 55 daa. (Se pa planavgrensing)

Adresse Vestre Totenveg 540, 2817 Gjgvik

Eiers navn Per Braathen

2. Mptedeltakere og kontaktpersoner
jf. planforskriften § 2, andre ledd bokstav h

Fagkyndig
Firma ANKR radgivning AS
Kontaktperson Nils Kristian Raddum

Organisasjonsnummer 918 424 199

E-post Nk.raddum@ankr.no
Telefonnummer 614 20022 /957 82 514
Adresse Storgata 14

Postnummer/poststed 2815 Gjpvik

Forslagsstiller

Planinitiativ og bestilling av oppstartsmgte, Gjgvik kommune



https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-12-08-1950

Firma/ Privatperson

Mesterhus Innlandet AS

Kontaktperson

Bjgrn Age Scheide

Organisasjonsnummer

916 313 276

E-post

Bjorn.age.scheide@rotstigen.no

Telefonnummer

416 60 066 / 611 08 860

Adresse Ringvegen 16
Postnummer/poststed 2816 Gjgvik
Gebyr

Fakturaadresse: mesterhusinnlandet@faktura.poweroffice.net

Andre representanter fra forslagstiller

Firma Mesterhus Innlandet
Navn Terje Braathen

E-post Terje.braathen@rotstigen.no
Telefon 950 84 560

Firma ANKR radgivning AS
Navn Anne Mari Skogstad
E-post Am.skogstad@ankr.no
Telefon 996 19 150

Firma GOBB AS

Navn Lars Olav Tveit

E-post Lars.olav.tveit@gobb.no
Telefon -

Gjpvik kommune - planmyndighet

Hovedkontakt Tone Dullerud
E-post Tone.dullerud@gjovik.kommune.no
Telefon 41400 168

Arealplanlegger

Gunn Elin Rudi

E-post

Gunn-elin.rudi@gjovik.kommune.no

Telefon

948 32765

Gjgvik kommune - fagansvarlige

Fagomrade VAR
Navn Per Seiersten
E-post Per.seiersten@gjovik.kommune.no
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Telefon 902 49619

Fagomrade VEG

Navn Jprn Havard @versveen

E-post Jorn-havard.oversveen@gjovik.kommune.no
Telefon 900 42 989

Fagomrade BRANN

Navn Jgrn Haugen

E-post Jorn.haugen@gjovik.kommune.no

Telefon 91332 197

3. Kort om planinitiativet, hovedutfordringer og gjeldende planer

Formalet med planen
jf. planforskriften § 1, andre ledd, bokstav a)

Formalet med planen er 3 legge til rette for boligutbygging, samt tilhgrende infrastruktur, veger,
parkering og lekearealer i et omrade avsatt til boligformal i kommuneplanens arealdel, i tilllegg
omregulere et stripeareal langs Nye Vestre Totenveg fra LNF-formal til boligformal.

Antall boenheter, boligtyper og grad av utnytting vil bli vurdert under arbeidet med reguleringsforslaget-
og i samrad med kommunen.

Planomradet ligger naer Vind idrettspark, hvor det er stor aktivitet og mange tilbud for hele Gjgviks
befolkning —i alle aldersgrupper.

Fremtidige arealformal:

e Boligbebyggelse; frittliggende og konsentrert sma husbebyggelse samt lavblokker ut mot Vestre
Totenveg

Grgntarealer

Vegformal

Lekearealer

Sikre hggspenttrasé
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Kommunen gnsker en samtidig prosess med a
oppheve den gamle reguleringsplanen for Ny
Vestre Totenveg fra Frusethenga til Aashaug
mm. (plan-id 05020154). Dette kunngjgres og
varsles samtidig med den nye planen, men
N kommunen kan lage kartunderlaget.

\

\

,’ Forslaget til plangrense fglger i hovedsak

'\ eiendomsgrenser. Plangrensen ma sikre

7 tilstrekkelig areal i krysslgsning ut pa Nye Vestre
Totenveg (sikre frisiktlinjer) og kan gjerne legge
seg i senterlinje til Nye Vestre Totenveg nar den
gamle planen na blir opphevet. Forslagsstiller
ma vurdere plangrensen her opp i mot behovet
for a innlemme ny hggspenttrasé i
planomradet. Langs Vestre Totenveg ma
plangrense ta hgyde for langsgaende fortau/gs-
veg fra Vind og inn til innkjgringsvegene til

N boligfeltet.
(IRl
11 {1} nemsion
: '\ N Kommunen opplyser at det er bedre 3 veere
‘l \‘ raus i planavgrensingen ved oppstart, for
Fi{A A senere a snevre inn senere i planprosessen nar

Dstby Panorama 2021-01-27

M 1:2000

500 W00n

man vet omfanget av ngdvendige tiltak.

Det er mange usikre eiendomsgrenser innenfor planomradet, og forslagstiller ma rekvirere oppmaling
slik at aktuelle formalsgrenser fglger malte eiendomsgrenser.

Hvilke hovedutfordringer har prosjektet?

Legge grunnlag for et nzermiljg med god bokvalitet. Finne en god sammensetning av ulike boligtyper som

er best mulig tilpasset markedet og omradet. Tilrettelegge for best mulig felles og private

uteoppholdsarealer, med gode utsiktforhold, solinnfall og terrengtilpasning. Utbygging i form av
giennomfgrbare byggetrinn/byggefelt. Tilpasse bebyggelsen det tidvis bratte terrenget.

Gjeldende planstatus

Godkjent- dneles)
Plantype/-navn datoJ Formal som blir bergrt erstattes/
oppheves
Kommuneplanens 79.10.2020 LNRF Ny plan gjelder
arealdel foran
Oppheve de
Vind Idrettspark 13.12.2018 Annen veggrunn grgntareal deler som
overlapper
med ny plan
Ny Vestre Totenveg Hele olanen
fra Frusethenga til 29.04.1992 Alle formal P
oppheves

Aashaug, mm
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Ved varsel om oppstart skal det tydelig angis og varsles hvordan status for gjeldende planer i omradet
endres, jf. plan- og bygningsloven § 12-14.

N\

Kommuneplanens arealdel

Zi

A

B17

N,

4. Retningslinjer og planer

Nasjonale, regionale fgringer og kommunale fgringer — seerlig relevante

Nasjonale fgringer

— Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023,
14.5.2019

— Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging, 29.6.2014

— Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning,
2018

— Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging,
T-1520

— Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanlegging,
T-1442/2016

— Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i
planleggingen, 1995

— Barn ogunge i plan og byggsaker (veileder)

— Flaum- og skredfare i arealplanar, 22. mai 2014
Rundskriv H-5/18 Samfunnsikkerhet i planlegging og byggesaksbehandling

Regionale fgringer

— Forventninger til kommunal arealplanlegging fra Fylkesmannen i
Oppland, 2015

— Regional plan for attraktive byer og tettsteder i Oppland

— Regional plan for klima og energi 2013-2024

— Regional plan for samfunnssikkerhet og beredskap 2018-2021
Regional plan for folkehelse 2018-2022

Kommunale fgringer
Overordna planer

— Kommuneplanens samfunnsdel - Langtidsplan 2018, vedtatt 22.3.2018
— Kommuneplanens arealdel 2020-2032, vedtatt 29.10.2020

Kommuneplanens
arealdel, Bestemmelser
og retningslinjer

Seerlige relevante kapitler er:
— Kap. 1: Rettsvirkning
— Kap. 2: Plankrav
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— Kap. 4: Krav til neermere angitte tekniske lgsninger

— Kap. 5: Rekkefglgekrav

— Kap. 6: Formings-, miljg- og funksjonskrav

— Kap. 7: Miljgkvalitet, estetikk og bygningsvern

— Kap. 8: Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsplanarbeid

— Kap. 9: Bestemmelser til arealformal — relevante §§

— Kap. 15-16: Stgysoner, infrastruktursone (tilknytningsplikt fiernvarme)

Det skal redegjgres for hvordan planforslaget har ivaretatt krav som framgar
av disse kapitlene i planbeskrivelsen.

Andre kommunale
dokumenter

— Strategi for ny byutvikling; Samordnet areal og transportstrategi for Gjgvik.
Visjon Gjgvik 2030

— Boligstrategisk plan for Gjgvik kommune

— Kommunedelplan for Klima 2018-2021

— Veileder for leke- og aktivitetsomrader, Gjgvik kommune 2014

— Helhetlig Risiko- og sarbarhetsanalyse for Gjgvik kommune 2020

— Kravspesifikasjon for a levere digitale arealplankart

— Kravspesifikasjon med sjekkliste for reguleringsplanforslag

Andre kommunale
vedtak/dokumenter

— Underlagsdokumenter fra innsigelsesprosess knyttet til boligomradet.

a) Kommuneplanen og gjeldende retningslinjer
jf. § 1, andre ledd, bokstav g)

Hvilke fgringer gir de?

Stgrstedelen av planomradet (102/4) er i kommuneplanen avsatt til
Boligbebyggelse- Fremtidig. Utskilt del av 54/1 (vest for Nye Vestre
Totenveg) har formal LNRF. Omradet bestar av skog, som strekker seg videre
nordgstover, pa andre siden av fylkesvegen. Det gar en kraftledning over
planomradet med tilhgrende hensynssone, bestemmelser for faresone
kraftlinjer ma ivaretas.

| KPA er det ulike bestemmelser som gir rammer for byggetetthet, bokvalitet
(kap.9 i bestemmelsene KPA) og ulike kvalitetskrav (kap. 6 og 7) og tekniske
Igsninger (kap.4).

| hvilken grad vil den
foreslatte planen fglge
opp disse fgringene?

Planlagt boligutbygging vil i hovedsak vaere i trad med kommuneplanen.

Det er gnskelig d innlemme arealet for LNFR inn i utbyggingsomradet for B17
(areal for avvirket skog). Bakgrunnen er a@ ha mulighet til & bruke
bebyggelsen som stgyskjerming for bakenforliggende uteoppholdsarealer,
og a utnytte arealet ut mot fylkesvegen best mulig.

b) Gjeldende og igangsatte reguleringsplaner
if. § 1, andre ledd, bokstav g)

Hvilke fgringer gir de?

Planomradet grenser til/devis overlapper to eksisterende reguleringsplaner:
3407 05020375 — Vind Idrettspark
Endelig vedtatt arealplan, lkrafttredelsesdato : 13.12.2018

3407 05020154 — Ny Vestre Totenveg fra Frusethenga til Aashaug mm.
Endelig vedtatt arealplan, lkrafttredelsesdato : 29.04.1992
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Aktuelle fgringer/konsekvenser for disse planene:
Planene vurderes ikke a ha direkte konsekvenser for denne planen.

Planen for Ny Vestre Totenveg omfatter et omrade som grenser til
planomradet, nederste del av elvelgpet, dette har formal Jordbruk og
Skogbruk. Det kan vaere aktuelt & endre deler av dette arealet til boligformal.

Det sydligste omradet i planen for Vind idrettspark (GP1) er avsatt til
grgnnstruktur kombinert med andre angtte hovedformal,
idrettsanlegg/parkering (3900).

| hvilken grad vil den Ingen av planene inneholder fgringer som vil ha vesentlige konsekvenser for
foreslatte planen fglge videre arbeid med planforslaget.
opp disse fgringene?

5. Planens innhold og tilpasning

a) Presentasjon av prosjektet/planidéen
if. § 1, andre ledd, bokstav c), d) og e)

Forelgpige skisser legger opp til et utbyggingsmegnster organisert rundt et felles grgntomrade, og en
intern ringveg som Igper rundt grentomradet og gir innkjgring og parkering til boliger pa begge sider av
vegen. | tillegg kan det anlegges en atkomstveg ned til omradets nederste terrengniva — i st mot Nye
Vestre Totenveg.

Bebyggelsen kan besta av frittliggende eneboliger og i rekke, flermannsboliger og blokkbebyggelse. Det
planlegges for en trinnvis utbygging i form av byggefelt. Det planlegges for to atkomster inn i omradet,
begge fra Vestre Totenveg.

Terrenget skraner mot nordgst, og det meste av omradet vil ha utsikt over Mjgsa. Mot nord avgrenses
planomradet av en bekk (navn ukjent) som Igper i et dalsgkk i terrenget, ogsa mot gst faller terrenget
ganske bratt ned mot Nye Vestre Totenveg. Terrenget skraner ned fra Vestre Totenveg for deretter a ga
over i et flatere parti som utgjgr et platd over landskapet nord og vest for planomradet. | nordgst
avgrenses omradet av et mindre byggefelt av eneboliger. | syd og @st avgrenses planomradet av nye og
gamle Vestre Totenveg.

Mesterhus har utarbeidet en forelgpig skisse som viser bebyggelsesmgnster og atkomstveger i omradet.
Denne er et forelgpig grunnlag for planarbeidet, og er vedlagt planinitiativet:

23 eneboligtomter

2 eneboliger i rekke

2 tremannsboliger

1 tomannsbolig

Blokkbebyggelse : 50-80 leiligheter (ut mot Nye Vestre Totenveg)
TOTALT 79-109 boenheter
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FORSLAG TIL TOMTEDELINGSPLAN
23 ENEBOLIGTOMTER
2 ENEBOLIGER | REKKE

2 TREMANNSBOLIGER

~ 1 TOMANNSBOLIG

FELT A1 og A2, 50-80 LEILIGHETER
TOTALT CA 79-109 BOENHETER

“~ Revisjon C 01.02.2021

@nsker universelt utformede smett til omradelekeplassen. Tomter gar nedi bekkedalen, men
byggegrensen vil ligge pa kanten. Byggegrene 30 m fra midt fylkesveg.

Hagstpent legges i bakken. Stgyskjerm langs fylkesvegen i tillegg til at bebyggelsen skjermer mot stgy.
Areal til GS-veg pa vestside av fylkesvegen ma avsettes. Det er ikke tatt stilling til om vegene innenfor
planomradet skal vaere felles privat eller offentlige.

Det som er skissert inn av bolig, er Mesterhus sin boligtype Signatur 305 med takterrasse over garasjen.
Dette er en boligtype som mange unge gnsker. Tomannsboligen er f.eks type Signatur300. Forslagsstiller
gnsker fleksibilitet med tanke pa hvilke typer boliger som kan bygges, slik at kjgperne i stor grad kan
velge selv. Kommunen gnsker at forslagsstiller sender over snitt som viser forholdet mellom bygg,
terreng og veg nar planprosessen kommer lenger.

NB! Forslagstiller opplyser i kommentar til referatet fra 3.3.2021 at det foregar en prosess med ny skisse
til Igsning. Denne skissen er oppdatert med faerre boenheter og lavere byggehgyde, maks 3.etasjer.

b) Planarbeidets virkning og tilpasning til landskap og omgivelser i og rundt planomradet
jf. § 1, andre ledd, bokstav b) og f)

Forslagstillers beskrivelse:
Det legges generelt opp til tett-lav bebyggelse, men med noe tyngre utnyttelse ut mot Vestre Totenveg, i
form av blokkbebyggelse.

Bebyggelsen vil fglge terrenget, hoveddelen av bebyggelsen legges pa terrengnivaet over Nye Vestre
Totenveg, med eneboligtomter i randsonen ut mot elven og langs skraningen ned mot lavereliggende
terrengniva. Utbyggingen vil framsta som en fortsettelse, og integrert del av, eksisterende byggefelt.
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Det antas at blokkbebyggelsen bgr trappes noe nedover med fallet pa terrenget.

Kommunens vurdering:

Bebyggelsen ma tilpasses omradets karakter og terreng, slik at man unngar fyllinger og
skraninger/stettemurer o.l.

Blokkbebyggelse pa 5 etasjer avviker i stor grad fra omradekarakteren med tett-lav smahus bebyggelse og ma
ned til maksmialt tre etasjer. En 5 etasjers boligblokk plassert pa planomradets hgyeste punkt vil bryte med
kommuneplanen samfunnsdels delmal 4, om & «Bevare viktig grgnnstruktur, friluftsomrader og
landskapstrekk» : hindre plassering av bebyggelse sa hayt oppe i dsene at silhuetten blir brutt) og endring
av landskapssilhuetten.

Boligtypologien blokk er heller ikke tilpasset dette omradets karakter, som er eneboliger/tett lav.
Rekkehus og flermannsboliger kan veere positivt.

Skogen er avvirket, hvordan er siluettvirkningene av dette?

6. Planfaglige tema for planarbeidet
jf. Planforskriften § 2, andre ledd bokstav c)

Bestemmelser og retningslinjer under § 6-2 i KPA skal fglges opp i planarbeidet.
Det skal redegjgres for hvordan universell utforming er ivaretatt, ihht de til enhver
tid gjeldende krav og retningslinjer. Jf. § 6-2 e) skal det i reguleringsplaner vaere
bestemmelser med minimumskrav til prosentandel tilgjengelige boenheter i
samsvar med definisjoner gitt i den til enhver tid gjeldende byggteknisk forskrift.

Universell utforming

Boliger og uteoppholdsarealer vil utformes slik at de tilfredsstiller krav til
tilgjengelighet og uu . Det legges opp til aldersvennlig planlegging og prosjektering
—itrad med Gjgvikregionens Connected Living strategi.

Teknisk Planen skal vise til Godkjente tekniske planer (vei, vann, avlgp, overvann,

infrastruktur/ Brann renovasjon) Jf. § 4-1 i KPA.

Det er framfgrt VA-ledning i forbindelse med oppfgringen av multisporthallen pa
Vind nord for planomradet. Det legges til grunn at tiltaket kobles pa dette anlegget
i et tilkoblingspunkt nord for planomradet. Det er viktig at utbygger tilrettelegger
for at de 7 eksisterende boligeiendommene (Vestre Totenveg 516-536) far tilbud
om offentlig VA gjennom denne utbyggingen. Den nye vannledningen (PVC 225) er
og avigpsledningen (PVC 200) skal ha tilstrekkelig kapasitet (10-bahrs anlegg), selv
om antallet boenheter som na ligger inne i planforslaget er vesentlig flere enn det
var anslatt tidligere (ca. 40 boenheter). Har kapasitet pa 20 I/s.

Det blir opp til utbygger hvordan man velger a Igse VA internt pa omradet. Ta
kontakt med VAR ved faglige spgrsmal.
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Kapasitet pa slokkevann er beregnet til et anslag pa ca. 40 boenheter ( jf.tidligere
planer for utbygging av planomradet.) Hydranter skal veere med som del av VA-
planen. Krav til sprinkling pa blokkene ved tre etasjer og mer, ma veere kapasitet til
50 I/s. Vegstrukturen ser bra ut fra brann sin del (vegslgyfer). Minimumsbredde
asfaltert 3,5m vegbredde. Med ett trapperom er det krav til oppstillingslass for lift.
Denne skal na alle leiligheter, jf. TEK 17. Er ikke blokkene gjennomgaende ma det
vaere oppstillingsplass pa begge sider. Kan sta i vegen hvis vegene er over 7m og
man nar boenhetene derfra. Brann gnsker samarbeid med forslagsstillers
brannradgiver.

Byggegrense fra veg

Vestre Totenveg er kommunal veg. Byggegrense for kommunale veger fra
senterlinje veg er 15 meter, jf. Vegloven § 29. Nye Vestre Totenveg er fylkesveg, og
angitt som vegklasse C-lokal hovedveg. Byggegrense er angitt i kommuneplanens
arealdel, og satt til 30 m fra senterlinje veg.

Iht.KPA § 6-1.2 skal avstand fra lokal adkomstveg vaere 15 m, og fra lokal samleveg
20 m.

Analyser av bl.a solforhold iht. uteoppholdsarealer, frisikt, trafikksikkerhet, driftinga
av veg mm.vil i videre planprosess avdekke behovet for mulige avvik fra KPAs krav.

Tomteinndeling ma vaere iht. vegbredder og byggegrenser.

Trafikk

Trafikkutredning ma fglge planforslaget, slik at man far et realistisk bilde av ADT
etter utbygging pa bade Nye Vestre Totenveg og Vestre Totenveg. Trafikksikkerhet
for gdende og syklende i kryss og spesielt mot Vind indrettsplass ma vaere eget
tema i trafikkutredningen.

Det skal veere kommunal standard pa vegene iht.retningslinjene i KPA, dersom
vegene skal kunne tas over av kommunen. Husk plass til sngopplag, grgfter, gjerder
evt. rekkverk mm.

For a sikre trygg skoleveg fra planomradet via Vind, ma det etableres en
fortauslgsning (min 2,5 m) pa vestsiden av Vestre Totenveg fra parkeringsplassen
ved idrettsplassen og bort til innkjgringene til det nye boligfeltet. Pakrevd bort til
sgndre innkjgring dersom internvegene i boligfeltet ikke er funksjonelle Igsninger
for gdende/syklende (inkludert stigningsforhold). Fortauet ma ha sikre
kryssingspunkt over mot gstsiden. Det er allerede bygd tosidig kantstopp med
skiltet, opphevet kryssingsfelt mellom (ved innkjgringen til parkeringsplassen for
idrettsplassen).

Stgy

Omradet er eksponert for stgy, spesielt fra Nye Vestre Totenveg. Planomradet
ligger delvis i gul stgysone, og det ma sikres avbgtende tiltak som sikrer
bebyggelsen tilgang til stille side foroppholdsrom og uteomrader for boligene.

Tiltaket vil generere en del mer trafikk. En stgyfaglig utredning iht. tiltaket ma fglge
planforslaget. Jf. §§ 7-1.1 og 15-1 i KPA.

Parkering

Parkering skal i stgrst mulig grad ligge under bebyggelsen (for blokkbebyggelsen)
slik at den ikke teller med i % BYA for omradet. Smahusbebyggelsen har
parkeringsplass pa egen tomt.
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Det er gode bussforbindelser i omradet med to kanststopp pa hver side av Vestre
Totenveg ved innkjgringen til parkeringen pd Vind Idrettsplass.

Parkeringsdekningen skal vaere iht. kommuneplanens krav for sone 3 (gvrige omr) :

KPA § 6-4.2:

e Foreneboliger: 2 biloppstillingsplasser

e Forto- og tremannsboliger: 1-2 biloppstillingsplasser, 2 sykkelplasser

e For blokkbebyggelse : 1-1,5 for bil (+1 sykkel) pr. leilighet som er mindre
enn 60 m?, 1-2 for bil i leilighet stgrre enn 60 m?. 2 sykkelplasser

e Gjesteparkering : min 2% av det totale antallet for konsenstrert
blokkbebyggelse

e Ved etablering av sekundaer boenhet mindre enn 60 m2 (hybel/ liten
leilighet) i underetasje pa enenbolig vil det vaere krav til 0,3-1 ekstra
parkeringsplass.

Parkering ma fremga tydelig pa en situasjonsplan. Husk lademuligheter for
bil/sykkel.

Overvann/

blagrgnn struktur

Overvann skal handteres pa egen grunn. Kommunen stilte krav om fordrgyning til
Vind fgr overvannet ble sluppet til bekken.Terrenget faller ned mot eksisterende
bekkelgp, og Nye Vestre Totenveg. Det er begrensninger nedstrgms nar bekken
krysser veg.

Eksisterende flomveger vil bli kartlagt i videre planarbeid.

Det kan tilrettelegges for hage/parsellbruk pa felles uteoppholdsarealer, felles
drivhus kan innga som del av connected living prinsippet om fellesfunksjoner og
sosialt treffpunkt. Takvann kan ledes ut i felles grgntarealer - eventuelt ogsa som

vanningsanlegg til drivhus og hagebruk.

Uteoppholdsarealer
og lekeplasser

KPA § 6-9.1 har kvalitetskrav til uteoppholdsarealer som ma fglges opp i
reguleringsplanen. Av minste uteoppholdsareal (MUA) for eneboliger,
tomannsboliger, kjedede boliger og konsentrert smahusbebyggelse skal
uteoppholdsarealet pa bakkeniva innbefatte ett samlet areal med en minste
stgrrelse pa 8 x 6 meter per boenhet. Mulighet for a erstatte dette arealet hvis det
er andre kvaliteter pa utearealet.

| retningslinjene star det i pkt. 3: | tidlig fase av reguleringsplan og byggesak skal
det gijennomfgres en tomteanalyse for & avdekke hvor uteoppholdsarealene bgr
plasseres for i ivareta kvalitetskriteriene i § 6- 9 pa best mulig mate.

Det legges opp til et felles friomrade/omradelekeplass sentralt innenfor
planomradet, det er postitivt. Kommunen forutsetter at hgyspentledningen skal
ned i bakken.

KPA § 6-9.4: For inntil 100 boenheter skal omradelekeplass vaere 1500 m?, ellers
skal det legges til 10 m? pr.bolig utover dette. Viktig at det er gode solforhold og
lite stgy pa lekeplassen. Viktig med god og universelt tilgjengelig adkomst til
lekeplassen.
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KPA & 6-9.4 har krav til naerlekeplass for de minste barna pa min. 200 m? for 5
boliger eller flere. Disse skal ligge maks. 100 m fra frittliggende smahusbebyggelse
og konsentert smahusbebyggelse utenfor sentrum. | tillegg kommer kravene til
moteplass.

KPA §§6-9.2 og 3 har stgrrelseskrav til minste MUA for private og felles
uteoppholdsarealer.Lekeplasser og mgteplasser skal fremga pa situasjonsplan og
utomhusplan.

Kommentar pa referat fra forslagstiller 3.3.21: Forslagstiller gnsker at det tas mulig
forbehold om kvalitets og stgrrelseskrav i planen i ht.kommuneplanens krav, siden
endelig planlgsning ikke er klar.

* Kommunen ber forslagstiller forholde seg til kravene som fremgar av
oppstartsmgtet og oppstartsmgtereferatet, og innlemme dette i planforslaget.

Folkehelse

Det ma redegjgres for stgy og biltrafikk giennom en stgyanalyse. Trafikksikkerhet
ma ivaretas.

Ellers ligger planomradet ligger i direkte tilknytning til Vind idrettspark med
tilhgrende ski- og

turlgyper.
Man kan sykle og ga til skole og andre aktiviteter. Boligene blir liggende hgyt, luftig

og med gode sol- og utsiktsforhold. Dette vil bidra til god bokvalitet og gkt trivsel.

Barns interesser

Planomradet tilhgrer Kopperud Skolekrets, som er bade barne- og ungdomsskole.
Avstanden fra planomradet til Kopperud skole langs Vestre Totenveg er 1,9 km.

Naermeste barnehage er @stby Gardsbarnehage. Marihgna barnehage,
Kvartsvegen barnehage og Sgrbyen barnehage ligger ca. 2,5 km nord for
planomradet.

Planomrddet ligger i randsonen av Gjgvik kommune, men med gode
bussforbindelser til sentrum av bade Gjgvik og Raufoss, og i direkte tilknytning til
Vind idrettspark.

Skolevegen fra planomradet til Kopperud barne- og ungdomsskole er 1,9 km. Fra
Vind idrettspark gar skolevegen langs gang-/sykkelveg og gjennom et
sammenhengende grgntareal som fgrer helt fram til skolen. Det er ikke gang- og
sykkelveg langs Vestre Totenveg.

Det ma etableres fortau fra innkjgringene til planomradet til innkjgring til
parkeringsplass ved Vind Idrettsplass. Fortauet er godt egent til & etableres pa
vestsiden av vegen, med sikker kryssing/forgjengerfelt fra planomradet.

| denne planen bgr det gjennomfgres registreringer for barnetrakk, bade med
tanke pa utbyggingen som mulig vil vaere aktuell for familier med barn, men ogsa
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pga stor aktivitet av barn og unge i tilknytning til Idrettsanlegg pa Vind.
Forslagsstiller sjekker ut om det er gjort barnetrakkregistreringer i forbindelse med
Vind.

| kommentar til oppstartsmgtereferatet (3.3.21) stiller forslagstiller spgrsmal om
det vil vaere naturlig a finne resultater ved barnetrakkregistreringer i omradet i dag,
siden de mener det er dette prosjektet som vil tilfgre aktiviteter og nye barnetrakk
i omradet.

*Kommunen viser til at Idrettsplassen pa Vind er et sted hvor mange barn og unge
samles og at det tidvis er mye trafikk til og fra. Mange blir kjgrt av foreldre, men
det er ogsa barn/unge som ankommer omradet via buss, til fots eller pa sykkel.
Dette ma innga i en barnetrakkregistrering i omradet, og kan f.eks gj@res i
forbindelse med medvirkning av barn og unge.

Estetikk, arkitektur,
tomteutnyttelse

Planomradet ligger nzer et mindre boligomrade og et idrettsanlegg med
multisportshall.

Eksisterende bebyggelse har ingen enhetlig byggeskikk. Omradet ligger i et
jordbrukslandskap, men ut mot to relativt trafikkerte veger. Det vil vaere viktig a
tilpasse nye tiltak til terrenget, med fokus pa fjernvirkning fra bla Nye Vestre
Totenveg, samtidig som det legges vekt pa god bokvalitet internt i planomradet.

Det skal prioriteres bruk av tre som bygningsmateriale.

KPA § 9-3.2 har krav til tomteutnyttelse

a) Minste areal for eneboligtomt som kan godkjennes skal vaere er 600 m2 . Ny
boligtomt begrenses til maks 2 daa. Tilsvarende gjelder 1000 m2 som minste
tomteareal for tomannsbolig.

Det er viktig a fa til sa gode tomter som mulig og at ma tas hensyn til terrenget,
bade ved plassering av bebyggelse, men ogsa til solforhold, veger, adkomst og
uteoppholdsarealer. Bra at foreslatt bebyggelse strukturerer seg etter eksisterende
bebyggelse i omradet, og at forslaget til bebyggelse for deler av eneboligomradet
ser ut til danne et homogent mgnster hvor bebyggelsen vender i samme retning.

Utbygger gnsker allikevel a legge opp til fleksibilitet for kjgper ved valg av bolig
(selvbyggertomter). Kommunen er opptatt av at boligene ma ha fellestrekk og
vaere tilpasset hverandre og terrenget. Form og volum er viktig, og det blir
vesentlig med bestemmelser som sikrer god terrengtilpasning, utforming av
boligene og ivaretakelse av eksisterende boliger. Kommunen vil ha dialog om
bestemmelser om utforming underveis i utarbeidelsen av planen.

Viktig at vegene ligger godt i terrenget for a unnga store terrengbearbeidelser.
Kommunen gnsker tverrsnitt av vegprofil og bebyggelse for a se hvordan dette
ligger i hht terrenget. Kommunen gnsker ogsa views/perspektiver fra gyehgyde,
som viser hvordan bebyggelsen blir iht.veger, terreng og nabobebyggelse.

NB! Se krav til situasjonsplan/utomhusplan for ytterligere kommentar/begrunnelse
fra kommunen.
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Landbruk

Planomradet er i dag avsatt til boligformal i kommuneplanen.
Spgrsmal rundt jordvern antas a veere avklart under arbeidet med kommuneplanens
arealdel.

En mindre del av planomradet ligger i LNFR omrade (GBnr 54/1). Arealet er i dag
skogbevokst og er en del av et st@grre skogsomrade @st for planomradet, men Nye
Vestre Totenveg deler de to omradene og skogsfeltet vest for vegen er lite og i dag
ikke praktisk drivverdig. Skogen er avvirket.

Kulturminner

Det ligger i dag tre bygninger innenfor planomradet. En bolig med tilhgrende
uthus, samt et lite lagerbygg lenger nord i omradet. Bygningene planlegges revet.
Ingen av bygningene er registrert som bevaringsverdige.

Evt automatisk fredete kulturminner vil bli handtert i henhold til ordinzere
prosedyrer for planarbeidet.

Naturmangfold

e Deteren liten bekkedal i nordre del av omradet. Ved utbygging ma en
forvente at vilt, spesielt radyr, vil benytte denne i stgrre grad ved/etter
utbygging. Det bar planlegges tiltak ved kryssing av Nye Vestre Totenveg
(fareskilt e.l.) for @ minimere risiko for pakjgrsler.

e Det er registrert slotteng-rotvikler (sommerfugl, truet insektsart) i vestre del av
planomradet. Rgdlistearter ma handteres i henhold til naturmangfoldloven, og
dette vil bli vurdert i det videre planarbeidet.

Slotteng-rotvikler trives hvor det gror prestekrager, og det er/har veert en del
blomstereng innenfor og rundt planomradet. Et avbgtende tiltak er &
revegetere arealer i tilnytning til friomrader/mgteplasser/lekeplasser eller i
kantgrgfter for & opprettholde livsvilkdrene til slottengrotvikleren.

e Det ervidere registrert svartlistearter i vegskraningen langs Vestre Totenveg,
og langs adkomst til teigen. Dette er bl.a parkslirekne og hagelupin. Det er
derfor naturlig  anta at denne ogsa kan finnes innenfor planomradet. Det er
ngdvendig & handtere masser og drifte langs dette arealet pa en
forskriftsmessig mate, slik at disse massene eller plantematerialet ikke spres i
omradet. En egen plan for bekjempelse og deponering av masser innen
planomradet bgr utarbeides.

Faresoner/hensynss
one

Radon: | henhold til TEK17.
Bestemmelser for faresone kraftlinjer (i bakken) ma ivaretas.

Samfunnssikkerhet — risiko- og sarbarhet
if. Planforskriften § 1 andre ledd bokstav i)

Flom

Det er ikke registrert flomfare i omradet pa NVE's farekart.
Bekkelgpet nord i planomradet er angitt som flomveg med 20 meter buffer pa
begge sider.

Videre planarbeid vil vurdere forhold i forbindelse med flom, overvann og VA.

Forslagstiller gnsker (kommentar til ref.3.3.21) at det ikke skal angis hvor bred
buffersonen til bekken skal veere, da de gnsker a kjgre en vannlinjeberegning som
skal angi hvor stor buffersone som bgr avsettes.
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Skred i bratt
terreng

Det er ikke registrert skredfare i omradet pa NVE's farekart

Omradeskred
(kvikkleire)

Det er ikke registrert kvikkleire i omradet pa NVE’s farekart

Grunnforhold

Det er ikke foretatt geotekniske forundersgkelser i planomradet, dette vil bli
avklart i Igpet av det videre arbeidet med planforslaget. | NGUs Igsmassekart er
omradet vist med tykk morene.

| kartapplikasjonen https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/ er det ikke

registrert noe forurensning pa eiendommen eller pa tilgrensende eiendommer.

NGU sitt berggrunnskart viser at det er skifer i omradet. Hvis det er syredannende
bergart, vil den ansees som forurenset grunn og det ma utarbeides en tiltaksplan
ref. Forurensningsforskriften kap 2.

Geoteknisk rapport skal sendes NADAG ved hgring.

Trafikkforhold

Det er mye trafikk i perioder til og fra Vind idrettsplass.

Det er registrert en MC-ulykke langs Vestre Totenveg nord for @stby
gardsbarnehage. Det er registrert en bilulykke pa Nye Vestre Totenveg i 1998,
nord for planomradet.

Luftforurensning,

Det antas at luftkvaliteten er god i omradet. Omradet ligger hgyt og luftig.

stgv og lukt
Ingen eksplosjonsfare knyttet til neeromradet eller planlagt arealbruk
Brannvesenet har fglgende kommentarer:
e Tilgjengelighet for brannvesenets biler ser bra ut, dette forutsetter at
inntegnede veier taler kjgring med akseltrykk pd 19 tonn. Totalvekt pa bil er 27
tonn.
Brann- og e Hvis byggene i felt A1 og A2 er tiltenkt lavblokker, hvor det blir krav til heis og

eksplosjonsfare

tiltenkt & bygge med ett trapperom, vil det fgre til krav om automatisk
slokkeanlegg og at brannvesenets hgyderedskap blir tilgjengelig til alle
leilighetene. Det ma evt. vurderes oppstillingsplasser for lift.

e Det er viktig at det blir prosjektert med tilstrekkelig med slokkevann i forhold
til de krav som stilles i TEK 17, samt at evt. sprinkling av bygg ma hensynstas.

(se pkt teknisk infrastruktur)

Illustrasjoner og rapporter som skal vedlegges planforslaget

Se kravspesifikasjon med sjekkliste for requleringsplanforsiag.

Situasjonsplan

Mulig utomhusplan (stgrre utsnitt) av f.eks omradelekeplass,
naerlekeplass, mgteplass og stinett/veger til disse.

Forslagstiller gnsker ikke at utomhusplan skal fglge plansaken
da denne vil vise en hgy detaljeringsgrad (for tidlig i prosessen)

Forslagstiller gnsker at utomhusplan skal foreligge ved sgknad
om |G (igangsettingstillatelse)

*Kommunen mener at en utomhusplan ville synliggjgre
utfordringer iht.terreng og bebyggelse i tidlig fase av
plansaken, men flere snitt i mindre malestokk kan erstatte
kravet til en utomhusplan. Situasjonsplan 1:500 kreves, og en
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utomhusplan 1:200 skal foreligge til sgknad om
rammetillatelse (ikke IG).

Snitt og oppriss

Flere mindre utsnitt/tverrsnitt av veger, bebyggelse ,terreng og
uteoppholdsarealer for a avdekke mulig behov for
fyllinger/skjeeringer og stgttemurer som bgr unngas i stgrst
mulig grad (bebyggelsen bgr fortrinnsvis oppta terrenget)

Ogsa lengdesnitt giennom hele planomradet

Fotomontasje, perspektiv

Perspektiv i gyehgyde fra utvalgte view. Vise hva man antar
kjgperne vil bygge.

3D-modell

Sol- og skyggeillustrasjoner

Lengde- g errproferveg | 1 anen v st medualy v skl nit
ROS-analyse jf. PBL § 4-2 og DSB-veileder.

VA-rammeplan Jf. §4-2 i KPA.

Overvannshandtering Jf. § 4-2 i KPA.

Flomvurdering Jf. § 7-1.5i KPA.

Kulturminnedokumentasjon Jf. § 7-4 i KPA, hvis aktuelt.

Stgyfaglig utredning Jf. § 7-1.1i KPA.,

Barnetrakk L(ljapnatiarlstgrgtg barnetrakkregistreringer i omradet ma fglge
Trafikkanalyse jf. Kap. 8 i KPA.

O Mobilitetsplan

Landskapsanalyse jf. § 7-2 i KPA.

Naturmangfoldrapport jf. Naturmangfoldloven §§ 8-12.

Forurensningsrapport

jf. § 7-1.3 i KPA og Forurensningsforskriften kap. 2
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7. Samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet
jf. planforskriften § 1, andre ledd bokstav h), j) og k)

a) Hvilke vesentlige interesser bergres av planinitiativet?
if. planforskriften § 1, andre ledd, bokstav h)

LNF ved sammeslaing av utskilt del av 54/1.

b) Hvordan skal samfunnssikkerhet ivaretas, ved a forebygge risiko og sarbarhet?

jf. planforskriften § 1, andre ledd, bokstav i)

ROS-analyse

c) Hvilke bergrte offentlige organer og andre interesser skal varsles om planoppstart?
jf. § 1, andre ledd, bokstav k) og planforskriften § 2, andre ledd bokstav a)

Det legges til grunn ordinaert varsel om planoppstart. Forslagstiller bestiller naboliste hos Infoland.
Kommunen kan sende en generell varslingsliste over offentlige organer til forslagsstiller.

Forslagstiller varsler aktuelle bergrte organer og kunngjgr varsel om oppstart i avis.

d) Hvordan skal medvirkning og samarbeid med bergrte parter forega?
if. § 1, andre ledd, bokstav k) og planforskriften § 2, andre ledd bokstav a)

Forslagstiller er ansvarlig for & utarbeide og gjennomfgre en plan for medvirkning for naboer og
barn/unge. Barnetrakkregistering kan bl.a. innhentes gjennom et medvirkningsopplegg med barn og
unge. Medvirkning skal dokumenteres og konklusjoner fra disse skal innarbeides i planforslaget fgr det
sendes kommunen for fgrstegangsbehandling.

e) Hvilke mgter er relevant 3 holde?

Regionalt planforum
tidlig dialog med Anbefales. Fgr forslagstiller fremmer planforslaget for kommunen.
regionale myndigheter

Informasjonsmgte/
. For naboer/bergrte parter
apent mgte
Andre
informasjonstiltak/ Trafikkfremkommelighet, trafikksikkerhet i anleggsfase mm.
avklaringer

KPA § 6-6 : Medvirkning barn / unge og naboer. En
medvirkningsprosses/-mgte ma utarbeides av forslagsstiller.
Medvirkningen skal dokumenteres og innarbeides i planforslaget fgr
Samarbeid . . .
innsendelse til kommunen fgr fgrstegangsbehandling.
Medvirkning kan f.eks omhandle lekeplasser og snarveger

(barntrakkregistreringer) m.m

O Annet
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8. Konsekvensutredning
if. § 1, andre ledd, bokstav I)

Vurdering om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og hvordan kravene i tilfelle vil
kunne bli ivaretatt.

§ 6 Ansvarlig myndighets vurdering av forslagsstillers vurdering
jf. KU-forskriften § 6

Enig i forslagsstillers vurderinger Uenig i forslagsstillers vurderinger []

Begrunnelse:

Faller inn under kriteriene i § 6, 1.ledd bokstav a)

Planen er ikke kommuneplanens arealdel, regional plan, kommunedelplan eller
omraderegulering.

Faller inn under kriteriene i § 6, 1.ledd bokstav b)

Reguleringsplan faller inn under vedlegg | (deler er ikke avklart til boligformal i KPA).
Forslagsstiller gnsker a innlemme en stripe med formalet LNRF langs Nye Vestre
Totenveg inn i boligformalet. Det legges til grunn at dette kan vurderes som en justering
av arealformal, da det ikke vil forringe gvrige deler av landbrukseiendommen, da arealet
er spesielt avgrenset ( fylkesveg). Det legges derfor til grunn at dette ikke ma behandles
gjiennom en konsekvensutredning.

§ 11 Ansvarlig myndighets vurdering av planer etter § 8 fgrste ledd bokstav a

Skal planen vurderes etter § 117 Ja: O Nei:

Begrunnelse:

Faller inn under kriteriene i § 8,1.ledd bokstav a)

Planlagt utbygging er ikke definert i vedlegg Il. Det legges til grunn at hovedformalet er
konsekvensutredet giennom den nylig reviderte kommuneplanens arealdel
(29.10.2020). Tiltaket vurderes ikke til a fa vestentlige virkninger for miljg eller samfunn.

Formalet med planen er 3 legge til rette for boligutbygging (frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse og blokk)samt tilhgrende uteoppholdsarealer, infrastruktur, veger
og parkering.

9. Utbygging og gjennomfgring

Utbygging- / giennomfg@ringsavtale

Utbyggingsavtale etter pbl kap. 17

L) Gjennomfgringsavtale etter pbl. kap. 18 | |edning n& er trukket (ingen egen

[0  Kravom utbygging/utbedring av
kommunaltekniske anlegg

Utbygger er tidligere informert av kommunen om
hvor grensesnittet mellom kommunal og privat

intensjonsavtale), og det er drgftet et
anleggsbidag til kommunens investering av
etablering av VA-ledning til Vind.
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Utbyggingsavtale for teknisk infrastruktur (vei,
vann, avlgp, overvann, renovasjon) og
omradelekeplass (privat)

Aktuelle rekkefglgekrav

Rekkefglgekrav innenfor planomradet
Rekkefglgekrav utenfor planomradet

Rekkefglgekrav som sikrer etablering av teknisk infrastruktur.

Rekkefglgekrav som sikrer trygg skolveg (fra planomradet til
GS-veg ved Vind idrettsplass, som gar videre til Kopperud)

Rekkefglgekrav som sikrer opparbeidelse av
uteoppholdsarealer og lekeplasser

10. Spgrsmal som forslagsstiller gnsker avklart

Tiltakshaver gnsker & bygge en betydelig andel eneboliger, og har liste med kjgpere pa disse allerede.
Det er gnskelig a diskutere dette med kommunen. Fagkyndig mener omradet egner seg spesielt god til
denne bygningstypologien, selv om man da far en noe lavere utnytting i planomradet.

Det er @nskelig & avklare framdrift.

11. Framdrift og felles behandling

Forslagsstillers planlagte dato for varsling Mars 2021
Forslagsstillers planlagte dato for oversendelse av For sommer 2021
komplett planforslag
Saksbehandlingstid fra komplett planforslag er mottatt til fgrste vedtak i saken er 12 uker
Saken er prioritert
H dtak a bli f
Fgrstegangsvedtak antas a bli fattet lla hasten 2021.
Mal for planvedtaksdato
(avhengig av hgringsuttalelser og behov for
planendring/ tilleggsutredninger mm.)
O Parallell prosess plan og byggesak
Forslagsstiller er informert om at Kravspesifikasjon med sjekkliste for requleringsplanforslag skal
fylles ut og levers sammen med komplett planforslag. Manglende sjekkliste medfgrer retur av
planforslaget.
Forslagsstiller er informert om at plankartet skal utarbeides i henhold til Gjgvik kommunes

Kravspesifikasjon for G levere digitale arealplankart.

12. Fagkyndighet og oppstart av planarbeid

jf. planforskriften § 2, andre ledd bokstav i) og pbl § 12-8 andre ledd

a)

Krav til fagkyndighet

CV av ansvarlig fagkynding er ettersendt planinitiativet.
ANKR radgivning AS v/Nils Kristian Raddum anses som fagkyndig jf. planforskriften § 2, andre dd bokstav
i) og plan- og bygningsloven § 12-8 andre ledd.
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b) Oppstart av planarbeid
if. planforskriften § 3, andre ledd og pbl §12-3, fierde ledd og pbl § 12-8

Kommunen anbefaler planoppstart.

13. Bekreftelse

Oppstartsmgtereferatet bygger pa de opplysninger og planfaglige forhold som foreld pa det tidspunktet
oppstartsmgtet ble avholdt. Planfaglige tema og prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt
sa langt dette har veert mulig pa grunnlag av tilgjengelige opplysninger gitt i planinitiativet og etter
interne kommunale avklaringer.

Konklusjonene er derfor forelgpige og verken oppstartsmgtet eller referatet gir rettigheter i den senere
saksbehandlingen. Det tas forbehold om endringer i rammebetingelser, i kommunens rutiner og politikk
og at nye opplysninger kan fgre til endrede faglige vurderinger. Naboprotester, protester fra
beboerorganisasjoner, krav fra offentlige myndigheter m.m. vil kunne medfgre krav om endring av
prosjektet og endring av fremdriften for prosjektet.

Dersom avtalte innsendelser ikke er mottatt i henhold til avtalt fremdrift, uten at det er avtalt nytt
tidspunkt for innsendelse, kan kommunen anse saken som uaktuell og etter en periode avslutte saken.

Sted, dato: Gjgvik, 15. februar 2021

For kommunen:

Tone Dullerud

Referatet er mottatt og godkjent.

For forslagsstiller:

14. Vedlegg

Samlet overordna dokumentanalyse

Dokumenter innsigelser revisjon av kommuneplanens arealdel 2020
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