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Saksframlegg:

Nordplan AS har pa vegne av tiltakshavar Finnkanten eiendom AS sendt inn privat forslag til
detaljregulering omradet for Industrivegen 29, gbnr 22/182 m fl.

Utbyggingstomta ligg i Industriomradet i Vagamo rett aust for Finna. Planomradet er pa 5,7 dekar, og

omfattar bade forbygginga langs Finna, del av kommunal tomt, Finntunet omsorgsbustader, samt
areal for a avklare kjgretilkomst.

Figur 1: kart som viser planomradet (avgrensa med svart stipla line)

Formalet med planforslaget er a leggje rammer og fgringar for utbygging av tomta gnr 22 bnr 182 til
formala bustad/ forretning/ kontor samt tilkomst og parkering. Tomta er 1,9 dekar og blir lokalt
omtalt som OKB-tomta.




Planen er fremma som detaljregulering etter plan- og bygningslova § 12-3. Innsendt planmateriale
omfattar fglgjande dokument:

- plankart

- f@resegner
- planomtale
- ROS-analyse

Av desse dokumenta er det plankartet og reguleringsfgresegnene som er juridisk bindande
dokument. Forslag til plankart er vist under. Alle plandokumenta er vedlagt saksframlegget.
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Figur 2: Forslag til plankart for Industrivegen 29, gbnr 22/182 m.fl.

Forholdet til kommuneplanens arealdel:

| kommuneplanens arealdel er tomta avsett til formal kombinasjon bustad/naering/kontor, med krav
om regulering. Kommuneplanfgresegnene § 9.4.4 set fglgjande plankrav for B/N/K02: "Omrddet kan
byggjast ut til bustad/naering/kontor i kombinasjon. 1.etasje er reservert naering og kontor. Det skal
vere hgg arealutnytting innanfor omrddet. Det ma utarbeidast ny requleringsplan for omradet."

Ved revisjon av kommuneplanens arealdel i 2017 vart framtidig brukryssingspunkt justert i forhold til
kryssingspunkt vist i tidlegare arealplanar, jf. raud line vist i kommuneplanens arealdel.



Figur 3: Utsnitt av gjeldande kommuneplanens arealdel.

Forholdet til gjeldande reguleringsplan:

Gjeldande reguleringsplan i omradet er reguleringsplan for Vagamo Aust, vedteken i 1998, med
endring i dette omradet i 2006. | samband med utbygging av omsorgsbustader pa gbnr 22/202
Finntunet, som er nabotomta til gbnr 22/182 mot nordvest, vart det i 2006 gjort endring av
reguleringsplan for Vagamo Aust. Denne endringa har ikkje kome inn i planbasen ved digitalisering av
planar. Planstatus gar fram av analogt plankart vist under. Planbasen vil bli oppdatert i samband med
utarbeiding av detaljreguleringa av industrivegen 29.
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Figur 4: vedteken reguleringsendring (2006) av reguleringsplan Vagamo Aust.



Vurdering:

Tomta gbnr 22/182 er i dag ubebygt da den gamle OKB-garasjen som tidlegare sto pa tomta er riven.
Omradet er i kommuneplanens arealdel avsett til kombinert formal bustad/naering/kontor. Det er
positivt at det er teke initiativ til 3 utarbeide detaljregulering for a realisere utbygging i samsvar med
kommuneplanen.

I tillegg til f@gringane som ligg i kommuneplanens arealdel, ma planforslaget forhalde seg til ny
kunnskap som har kome etter vedtak av arealdelen. Deme pa dette er faresonekartlegging i Vagamo,
utfgrt i regi av NVE, som bidreg med ny kunnskap og premiss for arealbruk i omradet.

Moglege konsekvensar av planforslaget er utgreidd i innsendt planmateriale. Kommunedirektgren
meiner planomtalen gir ei grundig vurdering av omradet og moglege konsekvensar av ei utbygging.
Ved varsel om oppstart kom regionale styresmakter med uttaler, og desse er kommentert av
forslagsstillar i planomtalen. Nedanfor har kommunedirekt@ren omtalt og vurdert saerleg aktuelle
tema i planforslaget.

Rammer for utbygging pd tomta gbnr 22/182

Planomtalen pkt 6.3.1 gjev fglgjande omtale av forslagsstillar sine gnske for utbygging av tomta gbnr
22/182: "Forslagsstillar gnskjer G skape eit kombinert bygg pd den aktuelle tomta. Nye bygg kan
farast opp i eitt eller fleire volum, men tanken er at ny bygningsmasse skal romme ein naering/
forretning/kontordel orientert mot Industrivegen. Ein bustaddel herunder ogsd omsorgsretta
bustadbebyggelse er orientert mot Vollvegen, og samtidig mogleggjere bruk av attraktive uteareal
mot vest, der det er godt solinnfall og knytt til ein samanhengande grgnstruktur i elveforbygginga. Ut
ifra farebels analysar syner det rett @ sette krav til byggehggder til maks 8,0 m gesimshggde og 9,0
meter mgnehggde. Hovudtakform er saltak med vinkel mellom 22 og 35 grader."

Maksimal utnyttingsgrad er i planforslaget sett til BYA 50 %.

Parkering er omtalt i fgresegnene pkt 2.2. Det er lagt opp til at parkeringskravet kan Igysast pa eigen
grunn, eller som dokumentert leigde eller felleseigde plassar utanfor planomradet. Kommune-
direktgren meiner parkeringskravet ma lgysast pa eigen grunn, dvs. innafor omradet B/F/K. Ut fra
dette tilrar kommunedirektgren at teksten "eller som dokumentert leigde eller felleseigde plassar
utanfor planomradet" blir teken ut av fgresegnene pkt 2.2 om parkering.

Kommunedirektgren tilrdr vidare at det i fgresegnene pkt 3.1 blir teke inn eit punkt om at bygg
innafor B/F/K pa ein god mate skal tilpassast omgjevhadene og ha dempa farge, samt at tak skal ha
merk matt farge.

ROS-analyse

Plan- og bygningslova set krav om risiko- og sarbarheitsanalyse (ROS-analyse) ved alle planar for
utbygging, jf. pbl § 4-3. Forslagsstillar har i ROS-analysen gjort vurderingar av aktuelle tema for
planomradet. For fglgjande tema er det, ut fra resultat i risikomatrisa, gjort saerlege vurderingar:

e Skred/sekundaerverknad av skred og flom
e Overvatn
e Forureining i grunn

Konklusjonane i ROS-analysen som omfattar ngdvendige avbgtande tiltak er, etter det
kommunedirektgren kan sja, ivaretekne i plankart og fgresegner.



Flom, skred og overvasshandtering

Planomradet ligg i omrade som er faresonekartlagt for skred (jf. NGl-rapportar 2017 og 2020).
Byggeomradet B/F/K gjev i dag tilstrekkeleg tryggleik for oppfering av byggverk i tryggleiksklasse S1
0g S2, men ikkje S3, jf. TEK17 § 7-3. Dette er teke inn i fgresegner og plankart.

Det ligg f@re faresonekart for flom i Finna i Vagamo sentrum og Otta elv fra utlgpet av Vagavatnet til
samlgp Finna (jf. NVE-rapport 2001). Byggeomradet B/F/K ligg innafor lagpunkt for 200 ars-flom. |
feresegn pkt 6.2.b er det sett krav om rekkefglgje som skal ivareta dette. For overvatn er det sett
krav i fgresegnene pkt 2.1.

Situasjonen i Vagamo er samansett nar det gjeld flom- og skredfare knytt til Finna. NVE gjennomfgrer
eit omfattande moglegheitsstudium i Vagamo for heilskapleg sikring av Finna. NGI er engasjert av
NVE i dette prosjektet. Vurdering av moglege heilskaplege lgysingar er under arbeid. Ut fra
framdriftsplanen i prosjektet er det ikkje venta at resultat ligg fgre f@r primo 2022.

Med tilvising til NVE sitt pagdande moglegheitsstudium om heilskapleg sikring av Finna, ber
kommunedirektgren NVE om ei sarleg vurdering av planforslaget.

Forureining i grunn

| samband med bygging av omsorgsbustadene Finntunet pa gbnr 22/202 vart det i miljpundersgking
v. Asplan Viak (2006) funne forureina jord (oljeforureining) fra nedgraven dieseltank. Det var
tidlegare ein rutebilverkstad/garasje (OKB) pa arealet, som inngar i planomradet. Det er ut fra dette
sannsynleg at det er nedgrave tankar/utstyr og forureina massar innafor planomradet. Dette er
vurdert i planomtalen og ROS-analysen. | fgresegnene pkt 6.1 er det sett krav om rekkefglgje som
sikrar at byggjegrunnen skal undersgkjast for eventuell forureining fgr det kan gjevast
igangsetjingslgyve for byggetiltak. Dersom det vert pavist forureining, skal sgknad om Igyve etter
forurensningsloven samordnast med sgknad om Igyve etter plan- og bygningsloven.

Veg, trafikktryggleik og parkering

Trafikktryggleik er eit viktig tema i planen. Kommunen har hatt god dialog med forslagsstillar om
tematikken, og planforslaget legg opp til tilfredsstillande utforming/oppstramming av
vegtilkomst/kryss Industrivegen. Rekkefglgjefgresegn pkt 6.2. a) set krav om at krysset mellom
Industrivegen og tilkomstvegen f_KV skal vere opparbeidd i samsvar med planforslaget fgr bygning
pa feltet kan takast i bruk.

Kommunedirektgren meiner planforslaget vil bidra til betring av trafikktryggleiken i omradet.
Planforslaget ivaretek ogsa framtidig gangsamband i samsvar med eit framtidig brukryssingspunkt
over Finna, slik dette er vist i kommuneplanens arealdel.

Rekreasjonsverdiar og forholdet til barn og unge

Forbygginga langs Finna er med i planomradet. Forbygginga blir nytta noko for turgaing.
Planforslaget vil ikkje paverke dette. | framlagt planforslag er forbygginga regulert som grgnstruktur.
Eit mindre areal pa nabotomta Finntunet gbnr 22/202, eigd av Vaga kommune, er ogsa regulert som
grgnstruktur.

Planen opnar m.a. for bustadformal. Det er i dag ikkje tilgang pa felles leikeomrade rett i naerleiken
av planomradet. Det er i fgresegnene pkt. 3.1 for arealet B/F/K sett krav om at det for kvar bueining,



skal vere etablert minst 15 m? uteopphaldsareal som er eigna til opphald ute. Kommunedirektgren
meiner at fgresegnene ma presisere at dette arealet pa 15 m? skal vere pa bakkeplan og ligge innafor
omradet B/F/K. Omrade regulert til grgnstruktur vil vere omrade som ogsa vil ha verdi som felles
utandgrs opphald og aktivitet/leik for allmenta, men kan ikkje reknast inn minstearealet pa 15 m?for
kvar bueining.

Nar det gjeld varetaking av tilstrekkeleg tryggleik for utandgrs opphald for mindre barn med tanke pa
neerleiken til Finna, ma dette Igysast innafor omradet B/F/K pa tomta.

Finna som forbygt vassdrag og verna vassdrag

Finnavassdraget er forbygt gjennom Vagamo, samtidig er Finna med sidevassdrag eit varig verna
vassdrag. Det er i planforslaget avsett ei sone grgn sone langs Finna, med tilsvarande breidd som i
gjeldande plan. Det kan ikkje opnast for fjerning av kantvegetasjon langs Finna utover det som er
ngdvendig for forbygginga sin funksjon som flomvern og omsyn til Finna. Sa sant desse omsyna er
ivaretekne, kan det gjerast forsiktige tiltak for tilrettelegging for bruk av forbygginga som

turveg. Kommunedirektgren meiner forholdet til Finna gjennom dette er tilstrekkeleg ivareteke i
feresegnene.

Kulturminne og kulturmiljo

Det er ikkje registrert automatisk freda kulturminne i omradet. Ein kan ikkje sja at utbygging av
omradet vil ikkje paverke kulturmiljg med verneverdi. Kommunedirektgren viser til vurderingar som
gar fram av planomtalen.

Landskap, naturverdiar og biologisk mangfald

Det er ikkje registrert viktige naturtypar eller andre seerskilde verdiar knytt til biologisk mangfald som
planendringa vil fa konsekvensar for. Ut fra naturmangfaldlova skal det ved offentlege avgjerder som
kan rake naturmangfaldet, gjerast ei vurdering etter §§ 8-12 i lova. Dette gar fram av planomtalen, og
kommunedirektgren viser til denne. Planforslaget opnar ikkje for utbygging som vil medfgre
vesentlege endringar for naturlandskap og omgjevnader. Dette er tilradd presisert tydelegare i
feresegnene pkt 3.1, jf. kommunedirektgren si innstilling.

Universell utforming, omsyn til eldre og menneske med nedsett funksjonevne

Feresegnene pkt. 2.7 om universell utforming viser til at TEK 17 skal fglgjast m.o.t tilgjengeleg
bueining og universell utforming. Kommunedirektgren tilrar at feresegnene pkt 2.7 blir supplert med
felgjande tekst:

"Byggeomrdde og trafikkomrdde skal utformast med tilfredsstillande tilkomst for alle. Uteareala pd
byggeomrdada skal utformast slik at personar med nedsett funksjonsevne lett kjem seg fram."

Oppsummering

Kommunedirektgren meiner forslag til detaljregulering for Industrivegen 29, gbnr 22/182
m.fl er tilstrekkeleg utgreidd og kan leggjast ut til offentleg ettersyn og h@yring i samsvar
med reglane i plan- og bygningslova.



Med tilvising til NVE sitt pagaande moglegheitsstudium om heilskapleg sikring av Finna, ber
kommunedirektgren NVE om ei saerleg vurdering av planforslaget.

For planforslaget blir lagt ut til offentleg ettersyn og hgyring, tilrdr kommunedirektgren jf. sine
vurderingar i saksframlegget at det blir gjort fglgjande justeringar av fgresegnene:

1. Fgresegnene pkt. 3.1 om omrade B/F/K, pkt g) ferste setning, blir supplert slik at teksten i
f@rste setning blir som fglgjer:

“For alle bueiningar, skal det i eller i rimeleg neer tilknyting til husvaeret vere etablert minst
15m? uteopphaldsareal pG bakkeplan som er eigna til opphald ute."(...)

2. Fgresegnene pkt 3.1 om omrade B/F/K blir supplert med fglgjande nytt underpunkt:

"Bygg innafor B/F/K skal pd ein god mdte tilpassast omgjevnadene og ha dempa farge. Tak
skal ha mgrk matt farge."

3. Fgresegnene pkt 2.7 om universell utforming blir supplert med fglgjande tekst:
"Byggeomrdde og trafikkomrdde skal utformast med tilfredsstillande tilkomst for alle.
Uteareala pd byggeomrdda skal utformast slik at personar med nedsett funksjonsevne lett
kjiem seg fram."

4. Fgresegnene pkt 2.2 om parkering blir endra slik at pkt. a) f@rste setning i feresegna, far
felgjande ordlyd:

"Utbyggar skal sjslv opparbeide eit tilstrekkeleg tal parkeringsplassar for bil, pG eigen grunn
innafor omrdde B/F/K." (...)

Kommunedirektgrens si innstilling:

Med heimel i plan- og bygningslova §§ 12-10 og 12-11 blir forslag til Detaljregulering for
Industrivegen 29, gbnr 22/182 m.fl lagt ut til offentleg ettersyn og sendt pa hgyring.

Planen vil erstatte reguleringsplan for Vagamo Aust for samanfallande omrade.

Pkt. 1 - 4 i kommunedirektgren si oppsummering i saksframlegget, skal innarbeidast i planforslaget
for planen kan leggast ut til offentleg ettersyn og sendast pa hgyring.

Formannskapet si behandling av sak 48/2021 i mgte den 23.09.2021:

Behandling

Samrgystes

Vedtak
Med heimel i plan- og bygningslova §§ 12-10 og 12-11 blir forslag til Detaljregulering for
Industrivegen 29, gbnr 22/182 m.fl lagt ut til offentleg ettersyn og sendt pa hgyring.

Planen vil erstatte reguleringsplan for Vagamo Aust for samanfallande omrade.



Pkt. 1 - 4 i kommunedirektgren si oppsummering i saksframlegget, skal innarbeidast i planforslaget

f@ér planen kan leggast ut til offentleg ettersyn og sendast pa hgyring.
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