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Alesund kommune
Planavdelingen

Alesund: 24.04.26

PLANINITIATIV FOR BREIVIKVEGEN 48, GBNR. 50/1054 OG 50/1315, MOA, ALESUND KOMMUNE

Premiss for videre planarbeid er omtalt i planinitiativ, med hensikt at kommunen skal ha et godt
vurderingsgrunnlag til oppstartsmgtet.

Det informeres innledningsvis om at det tidligere har veert innsendt planinitiativ, og gjennomfgrt
varsling av samme omradet (2024). Etter varsling har forslagsstiller endret konseptet, og en har i
samrad med Alesund kommune kommet til at en ma gjennomfgre planoppstart med utg.pkt. i det

nye konseptet.

Det nye konseptet angir gkning i antall boenheter fra ca. 10 (slik opprinnelig planlagt) til ca. 30.
Hovedarsaken er markedsmessige hensyn.

a) Formalet med
planen

Formalet med planarbeidet er a tilrettelegge for utbygging med
lavblokkbebyggelse. Man ser for seg en utbygging med inntil 34 leiligheter
totalt sett. Eksisterende bebyggelse innenfor omradet er godkjent revet.

Forslagsstiller er Finsethagen AS

b) Planomradet og
om planarbeidet
vil fa virkninger
utenfor
planomradet:

Planavgrensning foreslas definert ved eksisterende eiendomsgrenser.
Planomradet har en beregnet stgrrelse pa ca. 3,5 dekar.
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F/gur 2 Forslag til plangrense er illustrert med bld linje i
kommuneplankartet. Omrddet er i sin helhet avsatt til boligbebyggelse,
ndveerende (lys gul).

Flgur 3 Planomrddet er avmerket i kart med gjeldende reguleringsplaner.
Arealet er regulert til boligformdl og avkjgrsel. Et mindre areal i nord er
avsatt til friomrdde.
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HesthogStholmen

Sofelkavik N P
Figur 4 Kartutsnittet over viser planomrddets plassering i oversiktskart.

Moa kjgpesenter er plassert like sgr@st for planomradet.

Figur 5 Kartutsnittet/ ortofoto over viser eksisterende utnytting av
planomraddet pr i dag, bestdende av ett vaningshus og en ldve.

Eksisterende bygninger pa eiendommen er planlagt revet fgr etablering av
nybygg. Rivingstillatelsen er gitt.
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Planomradet er plassert mellom eksisterende bebyggelse i sgr, vest og
nord og det vurderes at utbygging ikke vil pavirke omrader utenfor
planomradet ut over det en kan forvente i fortettingssone 2.

| umiddelbar nzerhet i gst finnes Herd Idrettspark — Herdbanen med en
tilhgrende stgrre bygning/ hall.

Rett nord for planomradet finnes Alesund Behandlingssenter.

Mellom planomréadet og Alesund Behandlingssenter er det etablert en
gang- og sykkelveg, slik regulert. Denne traséen er ogsa definert i
kommunedelplanen for Alesund og pavirkes ikke av planforslaget.
Funksjonen som viktig ferdselsare for myke trafikanter ivaretas i sin helhet.

| vest finnes kommunal veg Breivikvegen, med bebyggelse og avsatt
friomrade pa gbnr. 50/968.

Prosjektet anses viktig for Moaomradet pga. fglgende:

- Leilighetene er tilpasset markedet med tanke pa stgrrelse og pris.

- Prosjektet kompletter dagens boligtilbud i Moaomradet.

- Malgruppen favner studenter, enslige — bade yngre og eldre — samt par
og mindre husholdninger.

- En kompakt boform gir god tomteutnyttelse og ligger tett pa kommunens
fortettingsstrategi.

- @kt boligareal betyr ikke ngdvendigvis vesentlig hgyere trafikkbelastning i
omradet.
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¢) Planlagt
bebyggelse,
anlegg og andre
tiltak

Slik angitt innledningsvis vil planforslaget legge til rette for gkt antall
enheter enn opprinnelig planlagt ved oppstart i 2024. | planinitiativet som
dannet grunnlaget for oppstartsmgte avholdt 22.01.2024, ble fglgende
illustrasjonsplan presentert:
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Her er en at det ble fgrst tenkt etablert konsentrert bebyggelse i form av 1
stk 6-mannsbolig og 1 stk 4-mannsbolig.

| oppstartsmgte ble forslagstiller utfordret av kommuneadministrasjonen
til 8 tenke mer i form av rekkehus/ lavblokk i omradet, og dertil se pa
Igsninger som sikrer bedre bomiljg.

Vi kom frem til fglgende forslag, som ogsa ble tatt inn i referatet fgr dette
ble publisert:
-
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Figur 7 lllustrasjonsplan presentert etter avholdt oppstartsmgte og som ble
benyttet ved oppstartsvarsling.
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| det nye konseptet som her presenteres vil adkomsten til omradet fortsatt
veere plassert i nordlig del av planomradet. Breivikvegen, som prosjektet vil
ha adkomst fra, faller nordover langs tomta, og for a ivareta
terrengforskjeller pa tomta best mulig vil adkomst i nord vaere mest
hensiktsmessig. En oppnar da 8 komme lavere med de tenkte byggene,
noe som anses spesielt viktig med tanke pa at en na legger til rette for
parkeringskjeller med ngdvendig bodarealer iht. krav i TEK 17. En
parkeringskjeller slik planlagt vil i st@rre grad frigi plass til leke- og
uteoppholdsarealer, der bygningsmassen sgkes etablert mot nord og gst,
nettopp lengst mulig bort fra eks. boligbebyggelse. Samtidig vil dette gi
sveert gode lysforhold pa nevnte leke- og uteoppholdsarealer.
Parkeringskjelleren vil etableres bade under bygningsmasse og leke-/
uteoppholdsarealer.

En stor fordel med slik disponering av arealet er at det i stgrre grad vil
veere mulig 3 skille kjgreareal fra boligareal/ uteareal, og lgsningen bidrar
til gkt trafikksikkerhet internt pa omradet.
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Figur 8 lllustrasjonsplan som viser mulig utnyttelse av planomrddet.

Illustrasjonsplanen over viser 2 stk bygningskropper i L-form med felles
heis-/ trappehus i senter (mot nordgst). Nedkjgringsrampe til
parkeringskjeller tenkes etablert rett sgr for nordlig bygningskropp. En vil
legge til rette for noe gjesteparkering, avfallshandtering og sykkelparkering
i naerhet til adkomsten. Disse elementene er forelgpig angitt sgr for
nedkjgringsrampe, men videre arbeid i planprosessen vil avklare ngyaktig
plassbehov.

Vi vil tilstrebe stgrst mulig leke- og uteoppholdsarealer mot sgr og vest, og
ved ngyere vurderinger i planprosessen vil vi forhapentligvis kunne legge
til rette for st@grre arealer til disse formalene enn angitt i
illustrasjonsplanen over.
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Planomradet er plassert i fortettingssone 2. Parkeringskrav her er
minimum 1, maks 2 pr boenhet. En ser for seg etablering av en p-plass i
parkeringskjeller pr. enhet, samt noe gjesteparkering pa terrengniva
omtrentlig slik angitt i illustrasjonsplanen.

Eiendommene som reguleres, gbnr. 50/1054 og 50/1315 er totalt (iht.
matrikkelen) 2521,9m2. Noe areal, ca. 140m?, er i dagens reguleringsplan
avsatt til grgntareal, men samtidig avsatt i kommunedelplanen til
boligformal. Det er tilknyttet noe usikkerhet om denne delen av tomta kan
tillegges boligomradet, men var vurdering er forelgpig at vi kan ta utg.pkt. i
tomtas totale areal pd 2521,9 m? ift. beregning av utnyttingsgrad.

Slik prosjektet er definert vil selv bygningsmasse generere ca. 900m? av
tomtas areal — ca. 35% avtrykk. Ift. beregning av BYA vil evt. parkering pa
terreng og sykkelparkering tilkomme og en ser for seg ca. 50% BYA totalt.

Lekeplassareal er plassert under planformalet «Bebyggelse og anlegg», og
kan teoretisk legges til grunn for beregning av utnyttelse for denne type
byggeomrade. Kommuneplanen stiller krav til maks 30 % BYA for nye
boliger i fortettingssone 4 ved detaljregulering (4-@vrige boligomrader —
utenfor fortettingssonene). Det vurderes at i fortettingssone 2 bgr det
kunne legges til grunn en betydelig hgyere utnyttelse enn 30 %.

d) Utbyggingsvolum
og byggehgyder

En ser for seg etablering av leiligheter tilpasset dagens arkitektur. Som del
av utarbeidelse av skissekonseptet har en utarbeidet illustrasjoner og
plantegninger som fglger vedlagt. Noen av disse ses under her:

Figur 9 lllustrasjon sett fra s@grvest
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Figur 11 Illustrasjon sett fra vest - angir nedkjgringsrampe samt heis-/
trappehus i senter.

Ut fra illustrasjoner over ser en at en legger til rette for 3 boligetasjer, samt
en tilbaketrukket 4-etasje. Det er foreslatt en betydelig tilbaketrekking av
byggets 4. etasje mot bebyggelse i sgr. Bygningen er foreslatt plassert i L-
form med heis-/ trappehus i senter. Samtidig vil det i selve vinkeldelen av
byggeriet legges til rette for fellesareal bade under tak og (for gverste
plata) under apen himmel. Disse arealene vil fungere som fellesarealer for
alle, der noe av arealene vil innga som felles uteoppholdsareal.

En ser av ovenstaende illustrasjoner at en fra vest og s@r vil ha 3 + den
tilbaketrukkede 4 etasjen synlig. Terrenget faller noe fra sgr mot nord, noe
som gj@r at deler av parkeringsetasjen vil vaere synlig mot Herdbanen i gst
og mot gangveg og behandlingssenter i nord.

Heyder slik angitt vil gi maks gesimshg@yde sett fra vest ca. 13 meter.
Beregnet ift. giennomsnittlig terrengniva rundt bygningen vil maks
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gesimshgyde vaere 14 meter (med bakgrunn i delvis synlig parkeringskjeller
mot @st og nord.

e) Funksjonell og Planomradet har terreng som heller slakt mot nordgst. Solforholdene er
miljpmessig gode, og alle leiligheter er planlagt med s@r- eller vestvendt privat uteplass
kvalitet. i form av balkong/ terrasse. Det sgkes etablert ett stort grgntareal pa

tomtas sgrvestre del som sikrer sardeles gode lysforhold for lek- og
uteoppholdsarealer. En ser for seg & etablere dette arealet i forskjellige
soner der en har fokus pa a etablere en del av dette som naerlekeplass for
de minste barna.
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Figur 12 lllustrasjon over angir areal avsatt til lek og uteoppholdsarealer.

Videre gnsker en @ kombinere dette arealet, som er oppgitt til a veere ca.
756m?, til bade lek og uteopphold.

Prosjektet, slik det er formet, vil danne grunnlag for 32-34 leiligheter og
dersom en legger grunn 34 leiligheter vil kravene til lek alene (basert pa
angivelse i kommunedelplanen for Alesund) vaere 1224m?. Dette betyr at
en har manko pa ca. 468m? lek innenfor omradet. Som fglge av dette
gnsker en drgftet felgende i oppstartsmegtet:

- kan en kompensere arealkravet med kvalitet? Da f.eks. ved at en
etablerer flere lekeapparater innenfor 200m? av arealet, og at en
for restarealet (ca. 550m?) definerer dette som kombinasjon av lek
og uteoppholdsareal.

- alternativt pnskes det avklart om del av gbnr. 50/965 og 50/1638
(eies av Alesund kommune og avsatt til friareal i
kommunedelplanen) ved vestsiden av Breivikvegen kan avsettes til
lekearealer som kreves opparbeidet som del av utbyggingen.
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Figur 13 IIIustraéjon som viser planomradet (bl 51rkel) ogarealet Alesund
kommune eier og som evt. foreslas til lekearealet som del av utbyggingen.

En ser da for seg at en legger til rette for naturlekeplass med
elementer som klatresteiner og treer og evt. gruslagt sti som kan
benyttes til sykkel. Slik type etablering gir minst mulig vedlikehold
og vil dertil kunne nyttes av allmenheten sa vel som beboere i det
planlagte prosjektet. En slik etablering anses ogsa som fornuftig
sett i lys av at nevnte omradet er tenkt a veere starten av tursti til
Asemulen og grgntarealene som ligger lenger vestover.

Ut over ovennevnte er det ogsa verdt a nevne omradets neerhet til Herd
sitt fotballanlegg som ogsa vil invitere til lek for barn- og unge.

10
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f) Tiltakets virkning | Omradet er plassert nordvest for kjppesenter og knutepunktet Moa i ca.
pa, og tilpasning | 700 meter gangavstand fra naermeste inngang til kjigpesenteret.
til, landskap og
omgivelser

Figur 14 3D fra kommunekart viser bebyggelse i og utenfor planomrddet.
lllustrasjonen viser planomrddet med bla linje.

Eiendommen er pr. i dag bebygget, men ny utbygging vil representere en
endring av type bebyggelse.

Planlagt bebyggelse kan defineres som lavblokkbebyggelse, og vil sdledes
skille seg ut visuelt fra omkringliggende bebyggelse, Samtidig er det viktig a
papeke at omradet er avsatt til fortettingssone 2 i gjeldende
kommunedelplan, og at tomta og dens planlagte bebyggelse plasseres
uten ulemper for omkringliggende bebyggelse ift. sol- og utsiktsforhold.

150 meter sgr for planomradet finnes tomt med konsentrert bebyggelse i
form av 2 stk 6-mannsboliger. Rett s@r for Herdbana, pa gbnr. 50/1797, er
det under oppfering blokkbebyggelse med 4 fulle etasjer.

Den st@rste endring ift. dagens situasjon vil veere at inntil 34 nye
boenheter vil gi mer trafikk enn ved eksisterende situasjon. Samtidig er
dette en veg hvor gjiennomkjgring er mulig, og trafikken vil derfor fordele
seg i retning nord og s@r, avhengig av hvor man bor. Breivikvegen har
fartsgrense 30 km/t og er etablert med en vegbredde pa ca. 4.5 meter. En
forholdsvis smal vegbredde vurderes som svaert positivt, fordi dette vil
virke fartsdempende pa trafikken, og vegen blir ikke attraktiv for
giennomkjgring. Trafikk pa vegen vil derfor veere knyttet til ferdsel til og fra
boligomradene. Figur 15 under viser at kun ett mindre boligomrade, som
er plassert midt i kartutsnittet under med gregnn sirkel, vil ha like lang vei
ut av omradet enten de kjgrer mot nord eller sgr. Beboere i nord kommer
seg lettere ut av omradet ved a kjgre mot nord og for beboere i

11
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sor vil det vaere enklest a kjgre mot sgr. Det vurderes med grunnlag i dette
at det er sannsynlig at vegen har forholdsuvis lite trafikk pr i dag.

Figur 15 Forventet kjgreretning for eksisterende bebyggelse.

g) Forholdet til
kommuneplan,
eventuelle
gjeldende
regulerings-
planer og
retningslinjer, og
pagaende
planarbeid

Kommunedelplanen:

Innenfor planomradet finnes fglgende formal i kommunedelplanen:
Boligbebyggelse, navaerende (lys gul).

Kommunedelplanen bestemmer ikke boligtype med farger i plankartet, og
lys gul farge definerer kun at omradet har boligbebyggelse pr i dag.

C

2520

Figur 16 Gjeldende kommuneplan har avsaft planomradet til
Boligbebyggelse, ndvaerende (lys gul).

12



pro

proEssS AS
Brusdalsvegen 20
6011 Alesund

Telefon 40 61 46 66

E-post post@proess.no
WWW.pProess.no

Kommunedelplanen inneholder ogsa temakart med inndeling i
fortettingssoner. Alesund kommune gnsker & differensiere grad av
fortetting ved a dele inn i ulike kategorier ut ifra avstand til knutepunkt,
kollektivakse og bydels- og nzersentra. Planomradet er plassert i
fortettingssone 2, og det er definert fglgende i kommunedelplanen:

2. BOLIGFORTETTING | RANDSONENE RUNDT BYSENTRUM, MOA OG KNUTEPUNKTA

* Boligbebyggelse med neerhet til kollektiv- ® Gangavstand ikke lenger enn ca 500 m fra knutepunkt (for
transport bysentrum inkluderes Skarbgvika og Volsdalsomradet)

® Gangavstand til butikker, skole, barnehage, e Tomtas egnethet (stgrrelse, form, tilkomst, terreng, sol-/
handel, service og kontorarbeidsplasser vindforhold)

o Krav til leikeareal ma kunne Igses (jf. kap. 12)
o |kke i konflikt med:

- hensynssoner eller bandlagte omréder

- gr@ntstruktur (leikeomrdder, stier, grantkorridorer)
o Stgy- og luftforurensing ma utredes

Temaplan 3:
FORTETTINGSSTRATEGI _
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§ 1U.1 BOIIg- Og UTDYEEINGSOMraadene | KOMMmunen INNAeIes | 4 NOVeakKategorier:

1. Urban fortetting — bysentrum, Moa og knutepunkta Sjukehuset og Campus Alesund

2. Boligfortetting i randsonene - bysentrum, Moa og knutepunkta Sjukehuset og Campus Alesund
3. Boligomrader langs kollektivaksen bysentrum - Moa og rundt bydels- og narsentra

4. Andre boligomrader (utenfor fortettingssonene)

Jf. Temaplan 3: Fortettingsstratesi.

Figur 17 Utklipp fra temaplan fortettingstrategi

Temakartet: Man vurderer at planlagt bebyggelse er i samsvar med
kommunens fortettingsstrategi fordi:

- planomradet er plassert naer kollektiv transport pa Moa

- tomta er sveert godt egnet for boligbebyggelse med hensyn til
solforhold og naerhet til handelssentrum.

- Det er gangavstand til butikker, skole, barnehage, handel, service
og kontorarbeidsplasser.

- ved foreslatt Igsning vurderes det at fortetting vil utgjgre middels
utnyttelse, ca. 50 % BYA.

- neerlekeplass Igses ved a etablere en solrik nzerleikeplass og felles
utearealer sentralt innenfor pa eget omrade pa en trafikksikker
mate, hvor barna kan na lekeplassen uten & bevege seg over/ pa

13
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trafikkareal. En dpner ogsa opp for muligheten til 4 etableres
naturlekeplass pa kommunens eiendom gbnr. gbnr. 50/965 og
50/1638 slik nevnt over.

- Nar det gjelder omradelekeplass, sa har ikke planomradet
kapasitet til 3 legge til rette for dette pa eget omrade. Imidlertid sa
finnes det et ferdig opparbeidet kommunalt areal, gbnr. 50/1275
som i dag er opparbeidet som kvartalslekeplass. Arealets stgrrelse
er ca. 1 dekar og arealet er opparbeidet med hgyere kvalitet enn
normalt. Det vurderes at denne kan oppfylle funksjonen som
omradelekeplass for beboere i planomradet. Gangavstand mellom
lekeplassen (bilde figur 18) og planomradet er ca. 290 meter.

Figur 18 Omrddelekeplass ca. 290 meter s@r for planomradet.

- For barn med interesse for ballspill, vil plasseringen i umiddelbar
narhet til Herd-banen vaere ideell.

- Nordvest for planomradet, rett over og vegen like ved
planomradet, finnes, som nevnt, et kommunalt friomrade som er
avsatt i kommunedelplanen, samt en turtrasé mot fjelltoppen og
friomradet Asemulen. Deler av dette friomrade kan tenkes
benyttet til naturlekeplass, ref. ovennevnte, som ett alternativ til
manglende lekeareal iht. krav satt i kommunedelplanen. Det
kommunale friomradet har status som «statlig sikret friomrade»
men arealet vurderes ogsa a ha potensiale for 3 utvikles som for
eksempel naturlekeplass — omradelekeplass.

14
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Reguleringsplanen:

x PLANOMRADET

Figur 19 Statlig sikret friomrdde

Planomradet er i gjeldende reguleringsplan avsatt til boligformal, en grenn
stripe i nord og en regulert avkjgrsel. Langs Breivikvegen er det allerede
avsatt tilstrekkelig kommunalt areal som sikrer fremtidig oppgradering av
vegen. Vegarealet, i planens utstrekning nord-sgr er medtatt i
planomradet etter tidligere tilbakemelding fra Alesund kommune.

Langs nordlig tomtegrense har gjeldende reguleringsplan et grgntareal
som er regulert som et bredt sideareal til regulert gangveg.
Kommunedelplanen viser boligformal for hele utbyggingstomten og vi
vurderer at areal avsatt i reguleringsplanen ti gangveg + areal mellom
regulert gangveg og eiendomsgrense mot gbnr. 50/1054 er tilstrekkelig for
a oppna gnsker funksjon.

15
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Byggegrense nord: Regulert byggegrense langs nordlig grense er foreslatt

til 2.0 meter fra
tomtegrensen i nord. Vi
foreslar samtidig at
byggegrensen fglger
gangvegens linje og ikke
tomtegrensens linje i
nord.

Grensen har en knekk i

nordvestlig hjgrne. Denne

knekken er mest
sannsynlig utfgrt for a
sikre plass til gangvegen

dag er gangvegen etablert

og det vurderes at det

ikke er behov for en knekk

i byggegrensen her for a
sikre nok areal til
gangvegen.
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Figur 20 Gjeldende plankart.
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Byggegrense vest: En har vurdert neerliggende gjeldende planer av nyere
dato (i nord og s@r), og foreslar med grunnlag i disse en regulert
byggegrense pa 11 meter langs vestlig grense, beregnet fra senterlinje for
Breivikvegen. Dette tilsvarer byggegrense mot Breivikvegen for nyere
planer i omradet, og det antas at 11 meter kan legges til grunn ogsa for
denne planen.

Figur 21 Naboplan i nord har 11 Figur 22 Naboplan i sgr har
meter byggegrense malt fra 11 meter byggegrense malt
senterlinje Breivikvegen. fra senterlinje Breivikvegen.
h) Vesentlige Det er ingen registreringer i offentlige databaser som indikerer at det kan
interesser som finnes kulturminner innenfor planomradet.
bergres av
planarbeidet Planarbeidet ma hensynta stgy- og lysforholdene tilknyttet prosjektet ift.

naerhet til aktivitetsnivaet pa fotballanlegget til Herd.
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i) Hvordan
samfunns-
sikkerhet skal
ivaretas, blant
annet gjennom
a forebygge
risiko og
sarbarhet

Planomradet er plassert over marin grense og vurderes a ha trygg
byggegrunn. Det er ikke registrert aktsomhetssoner av noe slag. Det
vurderes at TEK17 ivaretar forholdet til samfunnssikkerhet.

Skredfarekartlegging i Alesund
kommune Rapport nr 53-2017

Lesmasser
Tynn morene
Tykk morene
Avsmeltingsmorene

I Randmorene
Breelvavsetning
Bresje-/innsjeavsetning
Tynn hav-/strandavsetning
Tykk havavsetning

Il Marin strandavsetning,
Elveavsetning
Vindavsetning
Forvitnngsmatenale

i Skredmateriale
Steinbreavsetning

I Torv og myr
Tynt humus-Rtorvdekke
Fylimasse
Bart fiell stedvis tynt dekke)

j) Hvilke bergrte
offentlige
organer og andre
interesserte som
skal varsles om
planoppstart

Statsforvalteren, Fylkeskommunen, NVE, Statens vegvesen, LInja, Attvin
(tidligere Arim) og Mattilsynet. Vi ber kommunen om naermere
informasjon vedr. hvilke andre som skal varsles om planoppstart, i tillegg

til naboer og gjenboere.

k) Prosesser for
samarbeid og
medvirkning fra
bergrte
fagmyndigheter,
grunneiere,
festere, naboer
og andre bergrte

Oppstart av planarbeid kunngjgres i avis og pa websidene til kommunen og

plankonsulent + varsling til naboer og gjenboere via Altinn og epost til

offentlige instanser.

[) Vurdering avom
planen er
omfattet av
forskrift om
konsekvensutred
ninger, og
hvordan kravene
i tilfelle vil kunne
bli ivaretatt

Med bakgrunn i at planlagt tilrettelegging vil vaere i samsvar med
overordnet plan, vurderes det at planen ikke utlgser krav om

konsekvensutredning.
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Alesund, 24.04.26
proESS AS

Vedlegg:
%) 26002-FINSETHAGEN-UTKAST ILLUSTRASJONER

Y

%) 26002-FINSETHAGEN-UTKAST PARKERINGSKJELLER

\

26002-FINSETHAGEN-UTKAST PLANTEGNING

()

26002-FINSETHAGEN-UTKAST SITUASJONSPLAN

%] 26002-FINSETHAGEN-UTKAST SNITT_OPPRISS

&
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