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1 SAMMENDRAG

P& vegne av Storegga Eiendom AS fremmes forslag til detaljreguleringsplan for Jgrnlia Sar.
Planforslaget er utarbeidet av Borealis Arkitekter as pa grunnlag av programskisser for
utbygging av omradet.

Planomradet omfatter eiendommene 54/ 97, 99, 100 og 101. Planen omfatter byggeomrade
BBBL1 for bolighebyggelse-blokkbebyggelse som inkluderer hensynssone for felles
parkeringsanlegg. Planen dekker et omrade pa 5,2 daa. Planomradet har tilknytning til offentlig
veinett, med avkjgring fra Fagerlidalsveien og Jarnlia.

| kommuneplanens arealdel er omradet avsatt til boligformal. Gjeldende reguleringsplan for
omradet er Reguleringsplan for Bardufoss sentrum nord, plan ID: 1924-0048. Detaljregulerings
planen utlgses av at det skal oppfares lavblokker i 2-4 etasjer med parkering under. Dette gir
en hgyere utnytting av omradet enn i gjeldende plan. | samrad med Malselv kommune er det
gitt aksept for oppstart av detaljreguleringsplan for den sgndre delen av Jarnlia.

| gjeldende plan 1924-0048 inngar omradet i B3, avsatt til boligformal. Foreslatt formal er i
samsvar med gjeldende reguleringsplan og i hht méalsetting i overordnet plan om .... styrking
av- og fortetting i sentrumsneere boligomrader. For omradet Jgrnlia Sgr erstattes gjeldende
reguleringsplan av denne detaljreguleringsplanen.

Planen legger til rette for utbygging av ca. 40 boliger i lavblokk, med parkeringskjeller og felles
uteoppholdsarealer. Eksisterende bebyggelse pa eiendommene skal rives.

| planen ivaretas adkomstveier, felles uteoppholdsareal og parkering. Gjesteparkering legges pa
terreng i tilknytning til adkomsten fra Fagerlidalveien. Parkeringsanlegget for gvrig legges inn i
blokkene/lamellene/ under terreng. Taket/lokket mellom blokkene skal opparbeides
parkmessig og fremsta som et helhetlig og tiltalende landskap med vegetasjon, gangpassasjer
og arealer for lek og opphold. Utearealer generelt skal sa langt dette er mulig, ha universell
utforming.

Blokkbebyggelsen organiseres som to lamellblokk pa tvers av terrengkotene og med
langfasader mot sgr og sgrvest. En mindre blokk legges opp til-/parallelt med Jarnlia.
Strukturen apner for gode siktlinjer og et variert areal mellom bygningene - for felles
uteoppholdsareal og parkering. Planen ivaretar ogsa hensyn til offentlig VA-anlegg.

2 NOIKKELOPPLYSNINGER

Bydel/Sted Jgrnlia, Andselv
Gardsnr./bruksnr. 54/97,99, 100 0og 101
Gjeldende planstatus (regulerings- Bardufoss sentrum nord,
/kommune(del)pl.) plan ID: 1924-0048.
Forslagsstiller Storegga Eiendom AS
Grunneiere (sentrale) Storegga Eiendom AS

Side 3 av 23




Plankonsulent

Borealis Arkitekter as

Ny plans hovedformal

Tilrettelegge for lavblokker i 2-4 etasjer med
parkering under som gir en hgyere utnytting av
omradet enn i gjeldende plan. Planen ivaretar
ogsa felles uteomrader, parkering og
adkomstveier

Planomradets areal i daa

Ca. 5,2 daa

Ant. nye boenheter

Ca. 40 -45 boenheter

Aktuelle problemstillinger :
stgy, byggehgyder, o. I.

Stoy fra flyplass og trafikk, uteoppholdsareal

Foreligger det varsel om innsigelse (j/n) | Nei
Konsekvensutredningsplikt (j/n) Nei

Kunngjgring oppstart, dato 12.05.15 (Nye Troms)
Fullstendig planforslag mottatt, dato 28.08.2015
Informasjonsmgte avholdt (j/n) Ja

3 BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET

Bakgrunn

Borealis Arkitekter as er engasjert av Storegga Eiendom AS til utarbeidelse av

detaljreguleringsplan for Jgrnlia Sgr, Malselv kommune. Arbeidet omfatter eiendommene 54/
97, 99, 100 og 101 som ligger i den sgndre delen av Jgrnlia. De 4 boligene med tilhgrende uthus

skal rives.

Intensjonen med planforslaget/ hensikten med ny plan

Hensikten med planen er a legge til rette for en tettere utnytting av eiendommen med lavblokk

og tilhgrende parkering, adkomst og uteoppholdsarealer. Planen skal legge til rette for
adkomst til boligene i hht gjeldende planforutsetninger. Det skal i hovedsakelig benyttes
parkering under terreng, men ogsa noe bakkeparkering inkl gjesteparkering i tilknytning til
adkomst bade fra nord og fra ser. Pa nordsida vil dette bidra til mulig snuplass inne pa

eiendommen.

Nye blokker utformes med hensyn pa & oppna gode utsikts- og solforhold for alle boligene, og
med hensyn til omkringliggende bebyggelse og uteplasser.
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4 PLANPROSESSEN

Planarbeidet ble kunngjort med brev til
bergrte instanser datert 11.05.15 og
annonsert oppstart i avisen Nye Troms
den 12.06.15. Informasjonen ble ogsa

lagt ut pa kommunen sine hjemmesider.

| tillegg ble det avhold folkemgte/
informasjonsmgte den 18.05.15

OPPSTART AV PLANARBEID

| medhold av plan- og bygningsioven §§ 12-3 og 12-8
varsies oppstart av privat detaljreguleringsplan for:
Jomlia Ser, Malselv kommune

Forslagstiller: Storegga Entreprener as

Detaljreguleringsplanen omfatter eiendommene gnr.
54/97, 99, 100 og 101. Planonvadets avgrensning fremgar
av kartutsniftet.

Hensikten med planen er & legge til rette for oppfering av
lavblokker og rekkehus samt en hoyere uinyiting av eien-
dommen enn i gjeldende plan. Planen omfatter boliger
med titherende parkering, adkomst og uteoppholdsareal-
er. Planlagte formal er i trad med gieldende regulering-
splan, jmf. Plan ID:1624-0048. Planarbeidet utigser ikke
krav om konsekvensutredring, jmf. PBL §4-2.

Utkast til ptan vil bli orientert om pa et folkemiate man
den 18.05.15, kl. 18.00 hos Stioregga Entreprener as pa
Andshimoen. Direkte berere parter tilskrives. Merknader
eller uttalelser som kan ha betydning for reguleringsar-
beidet, kan reftes skriflig til: Borealis Arkitekter as, boks
1131, 8261 Tromse / inger@borealisark.no

Frist for merknader er 08. juni 2015.

BOREALIS

Anrocaan frvted ogald il kamaunens nettios
[ PO e e e T

Frist for 8 komme med merknader var 08.06.15. Innen fristens utlgp var det kommet inn 5

forhdndsuttalelser:

e Statens Vegvesen, Avd. Troms. Seksjon for plan og forvaltning, brev datert 05.06.15

Avinor, brev datert 27.05.15

Luftfartstilsynet, mail datert 15.05.15

Troms Fylkeskommune, Stabssjef, brev datert 16.06.15
Fylkesmannen i Troms, brev datert 10.06.15

Etter fristens utlgp har vi i ettertid henvendt oss til Senja Avfall (26.06.15) og SO/Kvalitetsleder
flyplassdrift, 139 Luftving, Bardufossflystasjon (25.06.15). Pr i dag har en gitt tilbakemelding:

e Senja Avfall, mail datert 27.06.15
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Alle merknader er gjennomgatt og kommentert i eget punkt.

Det har veert avholdt falgende mgter i prosessen:
Oppstartsmgte med Méalselv kommune 19.03.15
Folke-/informasjonsmgte 18.05.15

Referat fra folkemgtet ble i ettertid sendt til alle naboer som grenser inn til planomradet.

5 GJELDENDE PLANSTATUS OG OVERORDNEDE RETNINGSLINJER

Kommuneplanen

| kommuneplanens arealdel (KPA) 2012-25 er omradet avsatt til boligformal (gul). Omradet er
sentrumsnaert med tilgang til offentlig infrastruktur som skole, barnehage, gang og sykkelvei
samt vann og avlgp. Omradet ligger utenfor hensynssone for gul staysone (Bardufoss flyplass).

Rad og tips om byggeskikk i Midt-Troms:

| kommuneplanen vises til skrivet som pa et generelt grunnlag gir veiledning for all bebyggelse.
Folgende temaer er spesielt vektlagt: Bygning pa tomt, utforming av bygninger og anlegg og
starre bygg.

Reguleringsplan

Planen omfatter deler av omrade B3 i
gjeldende reguleringsplan: Bardufoss
sentrum nord, plan ID: 1924-0048.

Omradet er regulert til boligformal og
grenser mot sgrgst til omrade BL 1, avsatt
til forretning/bolig. Pa plankartet er det vist
avkjgringer og byggegrenser.

Planomradet dekker et omrade pa 5,2 daa.

[A1]

. Kartutsnitt reguleringsplanen

6 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET (DAGENS SITUASJON)

Beliggenhet /grenser /topografi
Planomradet ligger nzert til Bardufoss
sentrum/Andselv nord og inngar i et starre
boligomrade langs Fagerlidalveien og i
skraninga mot Springvassbekken.
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s Oversiktskart

Omradet ligger i den sgndre delen av
Jarnlia og bestar i hovedsak av enkelt -
tomter og eneboliger. | planomradet

er deti dag 4 eneboliger med 1 %2-2 etasjes
bebyggelse og tilhgrende uthus/garasjer.

- Jornlia - planomrédei seftt fra oversida

Mot sgr grenser omradet til den gamle
riksveien og i sgrvest til et omrade avsatt til
forretning/bolig (BL1: Neering i kombinasjon
med boliger i gjeldende plan). Her opplyser
eier at pga. stedets sentrale beliggenhet, er
kommunen tilbydt arealet til nytt radhus.
Omradet mot nord og nordgst bestar av
eneboliger.

Langs hovedveien er det opparbeidet gang-
og sykkelvei. Innkjgring fra ser kysser
gangveien.

all e/ -

s Jornlia sett fra nedsida/Fagerlidalveien

Tomta ligger i skranende terreng i nord/sgr
retning og har adkomst bade fra Jernlia og
Fagerlidalveien. Det er relativ stor stigning
mellom disse da planomradet ligger
mellom kote c+ 74,5 og c+ 81.

| dag er det hgye treer pa eiendommene.

Det er gode solforhold og mulig utsikt mot
sgrost og —vest.

: Utsikt mot Istindan
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Eiendomsforhold
Falgende eiendommer inngar i planomradet, jmf. kartutsnitt over:

Samlet
Gnr/ bnr Adresse Grunneier Areal
54/97 Fagerlidalen 13 Storegga Entreprengr AS
54/99 Jarnlia 6 Storegga Entreprengr AS
54/100 Fagerlidalen 9 Storegga Entreprengr AS
54/101 Jarnlia 4 Storegga Entreprengr AS

5204,9 m2

Regulerte adkomster til eiendommen(e) vil i all hovedsak bli opprettholdt med to stk avkjarsler
fra Jagrnlia og en stk fra Fagerlidalen.

Planen forutsetter at eksisterende bebyggelse skal rives og at eiendomsgrenser innen
planomradet oppheves.

Innenfor planomradet avsettes bygge- og hgyde begrensninger for bolighebyggelsen bade
internt og mot tilgrensende eiendommer. Felles parkeringsanlegg under bakken avsettes i
planen som en hensynssone med byggelinje og bestemmelser. Videre skal det pa eiendommen
ivaretas fellesareal for noe bakkeparkering / gjester og uteoppholdsareal.

Klima

Omradet ligger langs ei sgrvendt skraning. Skraninga er skogkledd og med til dels hgye furu-,
gran- og levtreer. Dette bidrar til & skjerme omradet mot generende vinder. Bebyggelsen ligger
i skraninga langs den gamle hovedveien.

Omradet er ikke spesielt utsatt for nedbgr. Det er eksponert mot sgrvest og har gode
solforhold.

Planen legger til rette for skjerming av uterom mot vind fra nord og @st, samtidig som en
ivaretar gode solforhold for uteopphold.

Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold

Planomradet er bebygd med 4 eneboliger. Innimellom bebyggelsen er det sma rester av
naturtomt i form av knauser opp i dagen med til dels hgy vegetasjon: naletreer og lgvtreer.
Grantreer er plantet. For gvrig er omradet opparbeidet med gress og grus/asfalterte i
innkjersler.

Det er ingen stedlige forekomster av dyr, bortsett fra fra fugler.
Grgnne interesser, kulturhistorisk stedsanalyse/ kulturminner
Planomradet er utbygd og har ingen grgnne interesser og kulturhistoriske minner. Ingen

bygninger i omradet har spesiell kulturhistorisk verdi.

Veg og trafikkforhold
Planomradet har adkomst bade fra Fagerlidalveien og Jernlia.
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Langs Fagerlidalveien er det gang- og sykkelvei, og avkjgrselen til tomta krysser denne i et
oversiktlig omrade (veikryss). Hastigheten forbi planomradet er 50 km/t.

Jarnlia er en intern boligvei uten fortau og med redusert hastighet: 30 km/t.

Stay

Planomradet ligger rett utenfor gul
staysone for flystay fra Bardufoss flyplass
og trafikkstay fra E6. Det er folgelig ikke
pakrevd med tiltak rettet mot fly- og
trafikkstay.

Gode tiltak mot stay er at boligene
planlegges og lokaliseres slik av stille soner

Malselv kommune v/Norcosnult, datert 02.03.12
: Staysonekart vegtrafikkstay E6 v/Bardufoss,

Kommunikasjon

Det er offentlig kommunikasjon i Fagerlidal-
veien. P& nordsida og inn mot planomradet,
er det opparbeidet gang- og sykkelvei med
mulig forbindelse til sentrum.

Vann og avigp

| nordgstre del av omradet, i tilknytning til
adkomstvei til naboeiendom og i gang- og
sykkelveien pa sgrsida av tomta er det VA-
traseer for vann og avlgpsledninger, se
kartutsnitt. Krav til slukkevann for
boligblokker er i hht. V TEK min. 50 I/s.
Malselv kommune opplyser at eksisterende
VA-nett har tilstrekkelig kapasitet for
leiligheter som inngar i planen (vel 40
boliger).

som soverom/uteoppholdsareal legges til
stille side og/eller stgyskjerming med
takoverbygg, innglassing og inntrukket

veranda. Slike forhold hensyntas i

planlegging av boligene.

~y&

. Utsnitt fra kommuneplanens arealdel:

staysonekart for Bardufoss flyplass.

-aﬁ..;;e”’
& % ,“# mﬂ

Kartutsnltt eksisterende kommunaltekniske

tlltak i omréadet
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Avfall

Eksisterende boliger i planomradet og i boligomradene rundt har standard container-system.
Senja Avfall har ansvar for renovasjon. Til planlagt boligomrade anbefaler de en stor container
ute pa p-plass eller mindre containere i eget avfallsrom. Det siste foretrekkes.

Energi

Det er trafo tett inntil eiendommmen i den
nordvestre delen. Ved rammesgknad stilles
det krav om at kapasiteten til trafoen ma
vurderes og evt. gkes hvis dette er pakrevd.

Det er ikke hgytspentkabel over
eiendommen. Generelt forutsettes av nye
kabler bar legges i nye adkomstveier.
Omlegging av eksisterende kabler ma
gjennomfgres fagr utbygging.

! kartutsnittet viser plassering av trafo i omradet

Privat og offentlig servicetilbud

Planomradet er sentrumsnaert og med naerhet bade til skole, barnehager og Bardufoss
sentrum med dagligvarebutikk og andre tilbud.

Risiko og sarbarhet
Det er utarbeida ROS-analyse, se vedlegg. Planomradet ligger i et rolig boligomrade like ved
Bardufoss sentrum, og overordna vurderes ikke planomradet som utsatt for risiko.

Falgende risikoomrader er vurdert spesielt:
JF.ROS
o Stay fra flytrafikk, jfr. staysonekart fra MK/kommuneplanen: utenfor gul sone

o Stay fra EB6, jfr. staysonekart fra MK/Norconsult: utenfor gul sone

e Radon, jfr. Kommuneplanen

Telefoni og fiberoptikk
Omradet har utbygd nett for telefoni og bredband.

Privatrettslige bindinger
Det er ikke kjent at det er privatrettslige bindinger for eiendommene i planomradet.
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7 UTREDNINGER | HENHOLD TIL FORSKRIFT OM KONSEKVENSUTREDNINGER

Planarbeidet utlgser ikke krav til konsekvensutredning, jmf. referat fra oppstartsmatet.

8 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Innledning

Detaljreguleringsplanen erstatter gjeldende reguleringsplan for Bardufoss sentrum nord 1989,
revidert 2002. Planen er i trdd med bestemmelser i kommuneplanen om styrking av - og
fortetting av sentrumsneer bebyggelse inkl. en hgyere tomteutnytting. Detaljreguleringsplanen
legger til rette for etablering av blokkbebyggelse i 2- 4 etasjer med parkeringskjeller, felles
adkomstveier og uteoppholdsareal. Eksisterende kjgreadkomster skal benyttes i sgndre (1 stk) -
og nordre (2 stk.) del av planomradet, og ved inngangene avsettes plass til noe bakkeparkering
inkl. plasser for besgkende.

Neerheten til sentrum og offentlige servicetilbud gjer omradet attraktivt bade som boligomrade
for unge og eldre. Kommunen er forespurt om noen leiligheter bar sikres beboere med spesielle
behov (omsorg ol).

Eksisterende bebyggelse pa eiendommen forutsettes revet. Ny boligbebyggelse som to blokker
pa tvers av terrengkotene og en parallell med Jgrnlia. Fingerstrukturen apner for siktlinjer
mellom husene/gjennom omradet og utsikt fra alle enheter. Enheten pa langs gir skjerming av
felles uteareal mot sgrvest.

Som grunnlag for reguleringsplanen er det utarbeidet programskisser for ca. 40 nye leiligheter
fordelt pa 3 blokker i hhv. 2-4 etasjer. Det er felles parkeringsanlegg med innkjering fra
Fagerlidalveien og noe bakkeparkering ved avkjarslene. Med utgangspunkt i gjeldende plan
forutsettes 1,5 plasser pr. bolig inkl. gjest. Antallet skal vurderes opp mot sterrelsen pa
boenhetene.

Grep
Situasjonsplanen viser plassering av ny bebyggelse i den Sgndre delen av Jgrnlia.

Det er tatt utgangspunkt i at tomta ligger i skranende terreng i nord/sgr retning og med mulige
adkomster bade fra Jgrnlia og Fagerlidalveien.

Pa eiendommen forutsettes at ny bebyggelse oppfares som blokkbebyggelse med en hgyere
utnytting enn i omradet for gvrig. Det skal oppferes lavblokker i 2- 4 etasjer med fellesgarasije i
underetasjen og nedgravd i terrenget mellom blokkene. Eksisterende kjgreadkomster benyttes
bade i sgndre- og nordre del av planomradet. Ved innkjgrslene avsettes plass til noe
bakkeparkering inkl. plasser for besgkende.

Det avsettes tilstrekkelig felles utearealer mellom de nye blokkene, som opparbeides for ulike
funksjoner som leke- og oppholdsarealer, gangveier ol.

2 blokker plasseres pa tvers av terrengkotene. Slik plassering apner for en hgyere bebyggelse i
front ned mot hovedveien/sentrum og en lavere bebyggelse inn mot Jgrnlia. | rommet mellom
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blokkene apnes det for private uterom mot sgr- og vestvendte fasader, ulike fellesareal og
siktlinjer gjennom planomradet ogsa for bakenforliggende bebyggelse. Blokk 3 legges parallelt
med Jarnlia og terrengkotene slik at den danner et skjermet sgrvestvendt uterom i skraninga
ned mot inngangen fra sor.

Konklusjon

Planen legger til rette for & bygge ca. 40 nye leiligheter i planomradet. Det forutsettes &
etablere parkeringsanlegg under blokkene samt bakkeparkering felles for planomradet og ved
adkomstene fra Jgrnlia.

Reguleringsformal
Planomradet er disponert til felgende formal, utnytting og maks hgyder:

Felt Formal (Skissert-/) % BYA Tillatt hgyde
Tillatt bebygd Areal:
areal BYA m2
BBB Bolighebyggelse - 5204,9m2 C+87,0
blokkbebyggelse C+90,5
B1 Boligblokk / lavblokk (303m2) C+87,0
460m2
B2 Boligblokk , inkl trapper (524 m2) C+875
850m2 - C+90,5
B3 Boligblokk , inkl. trapper (459 m2) C+875
740 m2 -C+90,5
Overdekte/apne areal/balkonger: (42m2)
Parkering pa (235 m2)
bakken/gjesteparkering 235 m2
#1 HENSYNSSONER: 1212,3 m2

Omradebestemmelser:
felles garasje under bakken

- andel garasje over terreng inkl. i (344 m2)
bebygd areal / BYA : 400m2

SUM Sum skissert bebygd areal (BYA): (1907m2) | (36 % BYA)
Tillatt maks BYA: 2689 m2 | 50 % BYA
Utomhusareal inkl. felles (620m2)

terrasse pa garasje

MUA: 20% av BYA 538m?2
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Utsnitt reguleringskari

Utearealer og uteopphold
Private uteplasser kan etableres pa balkonger eller terrasser mot felles uterom mot sgr- og
sgrvest og pa takterrasser i gvre etasjer.

Felles utearealer: Det etableres felles uteareal inkl lekeplasser mellom blokkene og naer
inngang/gangsoner. Disse kan skjermes/sikres med gjerde og/el. beplantning.

Gangveier gjennom omradet pa tvers til innganger med heis forutsettes universelt utformet.
Solforhold: Utearealene har gode solforhold spesielt pa formiddagen. Se vedlagte
illustrasjoner.

Grad av utnytting

Utnyttelse er regulert som maks. % BYA som det fremgar av tabellen ovenfor, og er fastsatt pa
plankartet. | gjeldende reguleringsplan er BYA=20%, GMH=5m og 1,5 biloppstillingsplass pr.
bolig.

Leilighetsfordeling og parkeringsbehov

Det er ikke stilt spesielle krav til type leiligheter, men generelt gnskes en variert
leilighetsfordeling i boligomradet. Programskissene viser mulighet for ulike leilighetsstarrelser.
Parkeringsdekningen er i hht vedlagte illustrasjoner av planer. Alt. kan antall parkeringsplasser
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vurderes opp mot starrelsen pa leilighetene, og der sma leiligheter far en mindre
parkeringsdekning enn de store leilighetene.

Byggehgyder

| kommuneplanens arealdel er maks. mgnehgyde for boliger med 2 etasjer satt til 8,5 m over
opprinnelig gjennomsnittlig terrengniva, og bolig med 1 etasje og loft 7,5m over opprinnelig
gjennomsnittlig terrengniva.

Forslag til byggehgyder er basert pa sol-/ skyggestudier, beliggenhet i omradet og hensyn til
omkringliggende boligbebyggelse.

P Y Bebyggelsen i Jgrnlia er hovedsakelig boliger i 1-2
A etasjer med sokkel og saltak parallelt med
terrengkotene.

|

- f P& motsatt side av Fagerlidalveien og tilstatende
i ( & | areal mot vest og inn mot sentrum, er det starre
Jarnlia - dagen situasfon sett ovenfra bygningsvolum med bl.a. flate tak.
Pa eiendommen er det i dag hagye treer som
begrenser utsikten for bakenforliggende
bebyggelse.

- Ny bebyggekse, sett ovenfra og ned Jornlia . o
S 7 g Planlagt utforming av den nye bebyggelsen apner

for siktlinjer for bakenforliggende bebyggelse og vil
ikke veere hgyere sett fra oversida enn gjeldende
hgydebegrensninger.

Vi mener foreslatt byggehgyder vil veere forsvarlig i
omradet, bade sett i forhold til omkringliggende
bebyggelse og opplevelsen sett fra Fagerlialveien
og fra Jernlia

Ny bebyggelse, sett ovenfra mellom
bygningene

Byggegrenser

Byggegrenser er malsatt pa planen og er forutsatt 4-5 meter mot tilstgtende
eiendommer mot nordgst og sgrvest. Byggegrense til midtlinje vei er satt til hhv 10,0 og
12,5 meter. Det er ogsa avsatt interne byggelinjer.

Topografi/landskapstrekk

Tomta ligger i skranende terreng i nord/sgr retning med adkomst bade fra Jarnlia og
Fagerlidalveien. Det er relativ stor stigning mellom disse og planomradet ligger mellom kote c+
745 og c+ 81. | dag er det hgye treer pa eiendommene. Enkelte av disse bgr tas vare pa og
sikres.
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Omradet er bebygd. Det er ikke foretatt geotekniske vurdering for planomradet som ligger over
marin grense (c+73), og det ansees som lite sannsynlig at det er omfattende leire ol. i omradet.
Planen stiller krav om at det ma foretas grunnundersgkelser fer det kan gis tillatelse til
oppstart av bygge-, fyllings eller gravearbeider i planomradet.

Ny bebyggelse utnytter terrengfallet med
adkomster til terreng bade fra oversida,
langs langfasadene og nedsida. De lange
bygningsvolumene brytes opp ved at
bygningsvolumet trappes i hgyden og
knekkes slik at de former gode uterom i det
skranende terrenget.

Volummodell

Klima
Omradet er ikke spesielt utsatt for nedber. Det er eksponert mot sgrvest, og har gode
solforhold. Planen legger til rette for skjerming av uterom mot vind, samtidig som man ivaretar

gode solforhold for uteopphold.

Omradet er ikke spesielt vindutsatt. Bebyggelsen er lgst med henblikk & skjerme mot vind og
skape gode solforhold.

Felles uterom mellom blokkene er godt
skjerma av bygningskroppene. Utearealene
ligger pa tvers av terrengkotene og har gode
solfolhold. Etter 12 og frem til 18 har
uteomradet mot vest best solforhold.
Deretter er det arealene opp mot Jgrnlia som
har gode solforhold.

Bebyggelsen trappes ned i nord og nordvest
for & kaste minst mulig skygge pa nabo i
nordgst og for & tilpasse seg skalaen pa
omkringliggende bebyggelsen.
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20. april

10. mai
. Sol- og skyggediagrammer for mai, juni og april

Kulturhistorisk stedsanalyse/ kulturminner
Det er ingen kulturhistoriske faringer i planen. Ingen bygninger i omradet har spesiell
kulturhistorisk verdi.

Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold
Det er ingen faringer knytta til dyreliv eller vegetasjon i planomradet. Stedlige kvaliteter, sol og
utsikt for flest mulig boliger er ivaretatt sa langt som mulig i planen.

Uterom
Det er utarbeida en utomhusplan som omfatter utearealer innenfor bebyggelsen,
se utomhusplan og snitt nedenfor.

:Utomshusplan

Innenfor planomradet BBB1 er det satt av
areal for felles uteopphold. Arealet er fordelt
pa to sammenhengende omrader med interne
gangforbindelser. Omradene har gode
solforhold spesielt pa dagtid og tilgang til
ulike lekeareal. Samlet uteoppholdsareal
utgjer ca. 620 m2.

Det er krav om neerlekeplass for hver 25. -
bolig. Arealet skal vaere min. 150 m2. | —

1l I

Arealet skal veere solvent og skjermet for I

stay, fare, vind og luftforurensning. - St tomt
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Arealene skal veere egnet til bruk for barn

0g voksne, og lekearealene skal ha en trygg
adkomst. Grgnnstrukturen skal i starst
mulig grad veere sammenhengende.

Veg og trafikkforhold
Planomradet har adkomst fra Fagerlidalveien og Jernlia. Langs Fagerlidalveien er det gang- og
sykkelvei inn mot planomradet. Jgrnlia er en intern boligvei uten fortau og med redusert

hastighet.

| planforslaget beholdes avkjgrsler som i dag.

Innkjersel fra ser gir adkomst til felles
parkeringskjeller og gjesteparkering. Herfra
er det interne gangveier til trapperom og heis

i de respektive blokkene.

| Jgrnlia har kommunen uttrykt behov for
snumulighet. | tilknytning til disse
avkjgrslene foreslas opparbeiding av mindre
parkeringsareal ved inngangspartiene.

N

Utearealene er i skranende terreng med gode
muligheter for aktiviteter bade vinter og
sommer.

Gangveier gjennom hele omradet pa tvers og pa langs. Universell utforming er tilstrebet der
dette er praktisk mulig. Alle innganger til leiligheter skal ha trinnfri adkomst utenfra.

Parkering
Parkering for bebyggelsen skal i hovedsak lgses i parkeringsanlegg under blokkene/- inn i
bakken. Anlegget under blokk 2 og 3 er regulert som hensynssone med egne omrade-
bestemmelser. | tillegg er det lagt til rette for noe bakkeparkering i tilknytning til avkjerslene.
Parkeringsanlegg under bakken er regulert med bestemmelsesgrense i plankartet.

Tabellen under viser mulig fordeling

av parkeringsplasser for planomradet BBB1.:

Felt Formal Boliger | Dekning/ | Parkerings- | Parkering Sum
dim. krav | behov uttegnet parkering
inne- og ute
BBB1 | B1 Boligblokk 6 15 9 6
B2 Boligblokk 17 15 255 32| 4+13
(lamell)
B3 Boligblokk 14 15 21
(lamell)
SUM 37 55,5 38 19 57
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Det er satt av 38 p-plasser i felles parkeringsanlegg for beboerne. Parkeringsplassene utenfor
parkeringsanlegget er fordelt med 4 plasser mot Jgrnlia og 13 ved innkjgring fra
Fagerlidalveien.

Det er avsatt plass til innendgrs sykkelparkering.

Stay

Omradet ligger utenfor gul sone bade i forhold til fly- og trafikkstay fra E6, og evt. tiltak i
forhold til bebyggelsen og uterom er fglgelig ikke pakrevd. Det er ikke foretatt steymalinger
lang Fagerlidalveien. Denne er en samlevei for interntrafikk til- og fra boligomradet med
fartsgrense 50 km/t. Dette anses ikke & veaere spesielt generende i et sentrumsnaert omrade.

Offentlig kommunikasjon
Det er kollektivdekning (skolebuss) langs Fagerlidalsveien, som antas a veere tilfredsstillende.
Bussholdeplass 3-400 meter fra tomta.

Vann og avigp

Det er avklart falgende med ansvarlige for Vann og avlgp, Malselv kommune

(oppstartsmgte/oppfelgingsmail):

e Kapasiteten i omradet er tilstrekkelig for tilslutning til eksisterende nett.

e Der eksisterende ledningsnett evt. kommer i konflikt med planlagt bebyggelse ma feringene
legges om og flyttes.

e Overvann ledes til system

e Det er tilstrekkelig slukkevannkapasitet pa nettet i omradet.

Avfall

Det skal etableres ca. 40 nye boliger. Senja Avfall har ansvaret for renovasjon og benytter
avfallsdunker eller container. For boligomradet tilstrebes det en fellesordning med eget
sgppelrom evt. fordelt pa to bygg: en i tilknytning til B1 og en i B2. Det skal benyttes 660l
restavfalls dunker og tilsvarende for papir og papp, og det legges opp til en enkelt adkomst for
a trille ut av hus og til bil. | tillegg benyttes gjennomsiktig sekk for plast.

Renovasjonsbil for tamming av avfall ma kjgre inn adkomstvei fra Fagerlidalveien og snu inne
pa parkeringsplassen.

Energi

Det er trafo pa naboeiendom. Denne forutsettes benyttet til forsynlig av omradet. Det stilles
krav i planen om at tilknytning og kapasitet ma naermere avklares ved sgknad om
rammetillatelse.

Risiko og sérbarhet

Det er utarbeida ROS-analyse, se vedlegg. Planlagt virksomhet anses ikke & medfare risiko i
forhold til omgivelsene og planomradet vurderes ikke som utsatt for risiko. Planomradet ligger i
et rolig boligomrade like ved Bardufoss sentrum. Falgende risikoomrader er spesielt vurdert:

e Omradet ligger over marin grense og Malselv kommune antar at det hovedsakelig er
berggrunn i planomradet. Det stilles krav om at grunnforholdene ma sjekkes neermere
ved sgknad om rammetillatelse
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e Kapasiteten pa Kraft- og teleforsyning til omradet ma avklares ved sgknad om
rammetillatelse.

e Radon

9 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Overordnede planer og vedtak
Planforslag for Jgrnlia Sgr er utforma i trdd med kommuneplanens arealdel.

Eksisterende reguleringsplaner

Denne detaljreguleringsplanen vil erstatte del av gjeldende reguleringsplan for Bardufoss
sentrum nord 1989, revidert 2002. Plan ID 1924-0048. Ny plan betegnes: Detaljreguleringsplan
Jarnlia Sgr, plan ID=2015 004.

Planforslaget avviker fra overordna plan nar det gjelder utnyttelse og apner for % BYA=50. og
hgyde. Foreslatt hgyde i sgr er maks c+ 87,5 og i nord max c+ 90,5. Dette er tilnaermet i hht
gjeldende planer (-ca. 2 etasjer i boligomradene og inntil 4 etasjer i sentrum).

Parkeringsdekning er i hht KPL med ca. 1,5 plasser pr. bolig.

Eksisterende bebyggelse
Fjernes

Topografi/landskapstrekk

Bebyggelsen er utformet i hht funksjon og lokale forhold. Den vil fremsta som stgrre volum,
mer urban og har en tettere karakter. Bygningsmassen er en helhet fordelt pa 3 enheter der
hensynet til utsikt bade internt og for bakenforliggende bebyggelse, er prioritert. Bebyggelsen
varierer i hgyde med 2 etasjer inn mot eksisterende boligomrade og 4 etasjer mot
hovedvei/sentrum. De store volumene pa tvers av landskapet er avtrappet og knekt og med
apninger i bebyggelsen, og felles uterom gjennom hele omradet.

Klima

Planomradet har gode solforhold spesielt pa dagtid. Noe vandrende skygge pa uteomradene
spesielt var og hgst. Bebyggelsen trappes ned i nord og nordvest for & kaste minst mulig skygge
pa naboeiendom i nordest (-og for tilpasning i skala pa omkringliggende bebyggelsen). Nordvest
vendte areal i den gvre delen har sol ogsa om kvelden.

Omradet er ikke spesielt utsatt for vind og nedbgar. Bebyggelsen er lgst med hensikt & skjerme
mot vind og skape gode solforhold. Felles uterom mellom blokkene skjermes av
bygningskroppen.

Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold
Tiltaket legger til rette for at noen treerne kan tas vare pa.

Grgnne interesser

Utomhusarealene skal opparbeides med grgntarealer og steder for opphold og lek, som vil bli
et viktig bidrag til omradet.
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Kulturhistorisk stedsanalyse/ kulturminner
Tiltaket pavirker ingen kulturminner.

Veg og trafikkforhold

Planforslaget gjennomfares i tradd med gjeldende plan og de samme avkjgrsler som far, men
med hovedtyngden av trafikk inn i omradet fra Fagerlidalveien. Omradet ferdig utbygd, vil
medfere en mulighet for gangtrase pa tvers av eiendommen fra Jarnlia og ned til gang- og
sykkelvei langs Fagerlidalveien.

Stoy
Tiltaket medfarer liten gkning i trafikk til omradet fra Jgrnlia, og samla forventes ingen
vesentlige endringer i stgyforhold for omgivelsene.

Omradet er utenfor gul stgysone.

Offentlig kommunikasjon/ kollektivdekning
Det er kollektivdekning langs Fagerlidalveien og til sentrum. Universell tilgjengelighet fra
bebyggelsen og til gang- og sykkelvei til sentrum.

Vann og avlgp
Det er tilstrekkelig kapasitet pa eksisterende ledningsnett som tiltaket skal knytte seg til.

Energi
Denne forutsettes at tiltaket knytter seg til eksisterende trafo til forsynlig av el-kraft til
omradet.

Privat og offentlig servicetilbud
Planomradet er nzert Bardufoss sentrum med dagligvarebutikk og andre tilbud. Det er bade
skole og barnehager i neerheten som har kapasitet.

Risiko og sarbarhet
Planen vil ikke medfere risiko for omgivelsene.

Telefoni og fiberoptikk
Bebyggelsen kan tilknyttes eksisterende anlegg.

Rekkefglgekrav
Malselv kommune stiller krav om rekkefglgekrav for gjennomfgring av offentlig infrastruktur og
felles uteoppholdsarealer.

10 UTTALELSER OG MERKNADER

Sammendrag av uttalelser og merknader med forslagsstillers kommentar

Oppstart planarbeidet ble kunngjort med brev til bergrte parter og offentlige instanser i hht
underretningsliste fra Malselv kommune, datert 11.05.15 og annonsert oppstart i avisen Nye
Troms den 12.06.15. Informasjonen ble ogsa lagt ut pa kommunen sine hjemmesider. | tillegg
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ble det avhold folkemgte/ informasjonsmate den 18.05.15. Etter mgtet ble referat sendt ut til

bergrte naboer.

Merknadsfristen var satt til 08.06.14. Totalt kom det inn 6 merknader og innspill til
forhandsvarslingen. Merknader er redegjort for her, med forslagsstillers kommentar og
vurdering i planarbeidet.

Troms,
v/Lone Alien
Heggda

formal, byggehgyde og tomteutnytting.
Generelt:

-sikre gode-/varierte-/trygge uteomrader
-lvareta universell utforming i
planleggingen

- stiller krav om stgyfaglig utredning
som klargjer stayutbredelsen fra veg og

flyplass. Hvis i staysone: beregnet stay
for boenhet, uteareal og balkonger inkl.

AVSENDER DATO SAMMENDRAG INNSPILL/ MERKNADSVURD
MERKNAD ERING
Statens Vegvesen, | 05.06.15 | SV ansvarsomrade: Universell
Avd. Troms. Her er det en kommunal vei og kun tilgjengelighet
Seksjon for plan sektor ansvar for vegtrafikk og inne og opp mot
og forvaltning, v/ samferdsel. tilgrensende
Geir Magne Falgende fremheves i planarbeidet: omrader tilstrebes
Lorentsen 1. Tilgjengelighet til transportsystemet / hele omradet der
for alle brukere/universell utforming. dette praktisk lar
2. lvareta myke trafikanter internt og opp | seg gjennomfare.
mot tilgrensende omrader.
Troms 16.06.15 | Generelt: Sentrumsneer fortetting er i Papekte forhold
Fylkeskommune, trad med statlige anbef. tasinni
Stabssijef, v/ 1. - god klima- og energiplanlegging a detaljplanen, og
Bjarg Kippersrud samordn. bolig-, areal- og legges til grunn
transportplanl. for videre
2. - begrens min. norm til antall p- planlegging.
plasser.
3. - ivareta tilstrekkelig HC-plasser og «Aktsomhets-
sykkelparkering og generelt paragrafen»
tilgjengelighet i omradet for alle. i hht Lov om
4. -estetisk utforming/samspill med kulturminner tas
eksisterende bygningsmiljg: utforming, inn i regulerings-
utnytting og plassering bestemmelsene
5. - minner om tiltakshavers meldeplikt i
hht Lov om kulturminner av 1978, § 8.
Skal inn i reg. bestemmelsene
Fylkesmannen i 10.06.15 | Etterspgr oppl. om overordn. fgring: KMP: fortetting av

sentra/hayere ut-
nytting (min.30%)

Stay: | forhold til
flystay ligger
omradet utenfor
gul sone.
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AVSENDER DATO SAMMENDRAG INNSPILL/ MERKNADSVURD
MERKNAD ERING
stgyniva pa steyutsatt fasade samt stille | Stayutsatte
sider. bygningsdeler og
P& bakgrunn av stgyberegninger areal dim. med
dimensjoneres tiltak for & overholde krav | naadv. Tiltak for 4
til utendars lydniva. overholde krav til

utendars lydniva,

Avinor, 27.05.15 | Henviser til at det er Forsvaret v/139 Sendt mail den

v/Einar K Merli Luftving som har ansvaret for teknisk og | 27.06.15, men ikke
operative godkjenning av Bardufoss fatt tilbake -
lufthavn melding

Luftfartstilsynet, 15.05.15 | Omradet ca. 1 km nord for flyplassen. Byggehayde.

v/ Stian Hangaas Papeker at utbyggingsomradet ligger Vi har foretatt en
innenfor horisontalflaten for Bardufoss beregning i
lufthavn. Innspill om byggehgyder fra forhold til
overnevnte ma fglges og det vises til hoyde/hinder-
forskrift 968 om utforming av store planet: Maks
flyplasser ( BSL E 3-2) 88 10-4,11-1 og hayde hinderplan:
11-2. Videre bemerkes at omradet ligger | ¢+199/0g maks
like utenfor gul flystaysone, jfr. MN's hayde nybygg,
retn.|.T-1442 c+90.

Det forventes at det i den videre Fremtidige planer
planleggingen undersgkes om videre for lufthavnen:
utvikling av lufthavnen, og stilles krav til | Forsvaret v/139
nedv. tiltak hvis konflikt. Luftving er
tilskrevet:
Se nedenfor

Senja Avfall, 27.06.15 | Opplysninger om sgppelhandtering i Ett sentralt el

omradet. desentraliserte
sgppelrom
vurderes lagt til
grunn

SO/Kvalitetsleder | Sendt Pridag har de

flyplassdrift, 25.06.15. Ikke gitt

139 Luftving, tilbakemelding:

Bardufossfly-

stasjon
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11 FORSLAGSSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Detaljreguleringsplan for Jgrnlia Sgr legger til rette for & skape gode og sentrumsnaere boliger.
Planen medfarer en hgyere utnytting av et omrade som er velegna for boliger pga sin
sentrumsnazere beliggenhet. Tiltaket vil medfgre en oppgradering av omradet, mer tilgjengelig
og tiltalende for omgivelsene.
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