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Forstegangsbehandling - Hovdemyra @st i Mandalen

Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljregulering av Hovdemyra @st sendes ut pa hgring og legges ut til offentlig
ettersyn, jf. pbl. §§ 5-2 og 12-10.

Saksopplysninger

Norconsult Norge AS fremmer pa vegne av oppdragsgiver VTG Anlegg AS forslag til detaljregulering av
Hovdemyra @st i M&ndalen.

Formalet med planen er a regulere allerede opparbeidet terreng, i tillegg til a apne for nyttigere
utfyllinger og etablering av verkstedbygg. @nsket bruk av omradet er lagring av anleggsmaskiner med
tilhgrende bebyggelse som verksted, delelager, pauserom, kontor o.l.

Planomradet er i dag planert over tre nivaer, og det midtre gnskes utvidet mot vest.



Figur 1. Forslag til plankart

Tegnforklaring
Reguleringsplan PBL 2008 §12-6 - Hensynssoner
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg | N 140'\: | Frisikt (140)
Fritidsbebyggelse-fittiggende (1121) m Red sone iht. T-1442 (210)
o ] tnoustitager (1826) [Chazos]  cusoneint T-14a2 220)
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk §12-7 Bsémmmelseomraaer
infrastruktur == )
Utforming (1)
Veg (2010) [
Linjesymbol
III Kjereveg (2011) — " Plangrense
_ Annen veggrunn - grantareal (2019) Formaigrense
_____ Bestemmel
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur G A
_____ rense for sikringssone
|I] Vegetasjonssijerm (3060) | emeem.mm Grense for stoysone
Overvannsitak (3100) — — + —  Eiendomsgrense som skal oppheves (1204}
— — — —  Byggegrense (1211)
§12-5. Nr. 5 - Landbruks-, natur- og —  Bebyggelse som inngar i planen (1214)
friluftsformal samt reindrift —— - ——  Regulert senteriinje (1221)
LNFR areal for nedvendige titakfor | ___ _ .
landbruk og reindit og gardstilknyttet Frsiktinje (1222)
C neeringsviksomhet basert pa gardens | " Regulert kant kjerebane (1223)
ressursgrunnlag (5100) Male og avstandslinje (1259)
Punktsymboler
> Avkjorsel - bade inn og utkjoring (1242)
Historikk

Planinitiativ med anmodning om oppstartsmgte ble sendt til kommunen 11.11.2020. Oppstartsmgte ble
holdt over Teams 24.11.2020.

05.09.2023 ble det avklart med kommunen at oppstartsmgtet fra 2020 fortsatt var gyldig.
Oppstart av planarbeidet ble varslet 25.09.2023, med frist for innsendinger av merknader 23.10.2023.
Planstatus

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til LNF-formal -sone 4 — «Spredt bolig-, naerings- og
fritidsbebyggelse kan tillates dersom statlige og fylkeskommunale sektormyndigheter ikke har
avgjgrende innvendinger».

Planomradet overlapper i stor grad med eksisterende reguleringsplan for Hovdemyra (2007), planid
638602707, med arealformal frittliggende smahusbebyggelse. Den gstre delen og sgrgstre hjgrne
(tidligere veikro) er uregulert.

Planforslaget vil delvis erstatte gjeldende plan.
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Figur 2. Utklipp fra kommuneplanens arealdel, som viser planomrade i omrdade satt av til LNF-formdl med mulighet for spredt
utbygging.
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Figur 3. Planomrddet overlapper delvis gjel@de reguleringsplan Hovdemyra

Merknader

Det kom inn ni merknader til oppstartsvarselet. Disse er oppsummert og kommentert av tiltakshaver i
eget vedlegg.

Vurdering

Formalsendring

Planomradet er i stor grad allerede regulert til utbyggingsformal. Det legges opp til formalsendring fra
boligbebyggelse til industri/lager og fritidsbebyggelse. Planomradets naerhet til trafikkert vei i sgr og



eksisterende industriomrade i vest, medfg@rer at det er lite egnet til boligbebyggelse og det anses som
lite sannsynlig med etablering av boliger her.

Det vurderes ogsa som hensiktsmessig a apne for industri/lager i tilknytning til eksisterende virksomhet,
fremfor at det evt. etableres pa et nytt omrade.

Pa eiendommen nordgst i planomradet (gbnr. 109/24) ligger det i dag en hytte. Denne tomta foreslas
omregulert fra frittliggende boligbebyggelse til fritidsbebyggelse, etter faktisk bruk. Det er forslagsstiller
som er grunneier, og formalsendringen vurderes til a ikke medfgre negative konsekvenser.

Bebyggelse

Det er to bygninger innenfor planomradet i dag; tidligere veikro og en hytte. Eksisterende bebyggelse
skal viderefgres, i tillegg til at planen apner for etablering av ny bebyggelse i tilknytning til virksomheten.
Utvidelse eller gjenoppbygging av eksisterende tidligere veikro (innenfor byggegrense) tillates ikke, men
det dpnes for vedlikeholds- og istandsettingstiltak innenfor eksisterende bygningskropp, samt endring i
fasade og innvendig organisasjon. For eksisterende hytte legges det ikke opp til endringer i funksjon,
utnyttelsesgrad eller utforming.

Det legges opp til at verkstedbygget kan ha hgyde pa 7,5 m.

Eksiterende hytte har adkomst fra avkjgrsel fra E136.

Terrengtiltak
Planomradet er i dag planert i tre hgydenivaer. For a fa plass til plassering av verkstedbygg, apner

planforslaget for ytterligere utvidelse av det midtre plataet. Maks kotehgyde pa plataene tar
utgangspunkt i dagens terreng, og fastsettes med egne bestemmelsesomrader i plankartet og
bestemmelser.

Det er satt krav om rekkefglgebestemmelse for vegetering/beplantning av skraningsutslag av estetiske
hensyn, samt fordrgyning av overvann.

Figur 4. lllustrasjon av planlagt terrengutforming og bebyggelse (verkstedsbygg), sett fra nord

Naturfare

Planomradet omfattes av aktsomhetsomrade for skred i bratt terreng (sng). Reell fare for skred er
vurdert i egen rapport, der omradet friskmeldes for sikkerhetsklasse S2.

Hensyn til naboer

Planen vil ha negativ virkning for naboeiendommer i nord, da industrivirksomhet vil vaere mer negativt
enn eksisterende reguleringsformal boligbebyggelse. Oppfylling av omradet med plassering av
bebyggelse vil medfgre skyggelegging av tomta. Som avbgtende tiltak mot naboeiendommer er det
regulert inn vegetasjonsskjerm med krav om tett beplantning. Denne skal fungere som skjerming av




industriomradet, samt filtrering av stgv og lys, og kamuflering av terrengutforming. Det er gjennomfgrt
skyggeanalyse for tiltakets pavirkning mot naboeiendom i nord, som viser at tiltaket vil kaste skygge pa
tomta fra rundt slutten av august til midten av april, og at selve hytta ikke skyggelegges mellom var- og
hgstjevndggn.

Stgy fra planlagt verkstedbygg er vurdert i egen rapport (vedlagt). Stgyende virksomhet skal forega inne
i planlagt lagerbygg, slik at bygningsmassen vil fungere som stgyskjerm. Porter plasseres pa sgrsiden av
bygget, slik at de vender mot E136 og ikke naboeiendommer. Stgyforurensing vurderes som tilstrekkelig
ivaretatt.

Veger og trafikk
| forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid kom det flere merknader vedrgrende etablering av

gang- og sykkelveg i omradet, bade langs E136 og langs Hovdevegen. | gjeldende reguleringsplan er det
regulert inn gang- og sykkelveg pa vestsida av Hovdevegen, og videre et stykke vestover langs E136.
Denne er ikke realisert, med unntak av et kort strekke mellom busslomma langs E136 og Hovdevegen.

Byggegrensa mot E136 er 50 meter, noe som begrenser utbyggingsmulighetene til den nordlige
halvdelen av omradet. Byggegrensa er ivaretatt i plankartet. Det gamle kafebygget ligger innafor
byggegrensa mot E136, og utvidelse/oppsetting av andre bygg pa samme sted, vil ikke veere tillatt.
Byggegrense mot Hovdevegen er satt til 25 meter.

Det er i dag to adkomster til planomradet; direkteadkomst fra E136 i g¢st og adkomst via Hovdevegen
som er kommunal vei. Statens vegvesen har papekt at dersom tiltaket medfgrer gkt trafikkbelastning sa
bgr det vurderes a stenge direkteadkomsten fra E136. Tiltakshaver har regulert inn adkomst via begge
de eksisterende adkomstene, og de har argumentert med at den gstre, direkteadkomsten fra E136, er
den beste med tanke pa siktforhold.

Naturmangfold

Rett nord for planomradet er det gjort observasjon av nordflaggermus, som er vurdert som en sarbar
art. Det er ikke gjort registreringer av andre truede eller spesielt sarbare arter innafor eller i naer
tilknytning til planomradet. Det er derimot registrert fagerfredlgs innafor planomradet. Denne er
kategorisert med sveaert hgy risiko i fremmedartsdatabanken, og det er viktig at denne ikke blir spredd
videre. Dette gjelder ogsa noen andre lignende registreringer utenfor planomradet. Planen har satt egne
bestemmelser vedrgrende handtering av disse artene. Planomradet ligger ellers i et omrade som er



prega av kulturlandskap, skog og myromrader, og samla sett er det trolig et artsrikt naturmangfold i
omradet.

Selve planomradet er i all hovedsak opparbeidet terreng, og det er satt av grgntareal langs utkanten av
omradet. Kunnskapsgrunnlaget for omradet blir vurdert som tilstrekkelig, og det er ikke ngdvendigatai
bruk fgre-var-prinsippet.

Tiltakshaver har ogsa beskrevet og gjort egne vurderinger av hvilke konsekvenser planforslaget vil ha for
naturmangfoldet, og det konkluderes med dette at planforslaget ikke vil medfgre spesielt negative
konsekvenser for naturmangfoldet, jf. naturmangfoldloven.

Miljg
Handtering av oljeforurensning skal ivaretas gjennom oppsamling og etablering av oljeutskiller.

Overvann

Overvann skal handteres gjennom fastsetting av fordrgyningsareal i plan, permeable overflater og
bestemmelse om at utearealer ikke skal asfalteres. Rekkefglgekrav om vegetering av skraningsutslag kan
ogsa bidra til fordrgyning av overvann.

Konklusjon

Planomradets naerhet til E135 i sg¢r og eksisterende industriomrade i vest gjgr det uegnet for
boligbebyggelse, og formalsendring til industri/lager vurderes derfor som hensiktsmessig.

Gjennomfgring av planforslaget vil medfgre noe negative konsekvenser for tilgrensende
eiendom nord for planomradet. Tiltak for a redusere negative virkninger for naboeiendommer,
som vegetasjonsskjerm og stgyskjerming, anses som tilstrekkelig.
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