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1. Bakgrunn

1.1 Hensikt med planen
Hensikten med planen er a legge til rette for leilighetsbygg pa 4 etasjer pa eiendom gnr/bnr
46/56 i Helland sentrum

1.2 Forslagsstiller og plankonsulent
Forslagstiller: Mosnes AS
Plankonsulent: Ikon Arkitekt & Ingenigr AS

1.3 Tidligere vedtak i saken

Det ble utarbeidet en rammesgknad for prosjektet. Pa grunn av avvik fra byggehgyde og
formal i forhold til gjeldende omraderegulering, ble det i behandlingen av rammesgknaden
stilt krav om utarbeiding av detaljreguleringsplan.

1.4  Krav om konsekvensutredning
Jf. PBL skal reguleringsplaner med vesentlig virkning for miljg eller samfunn
konsekvensutredes.

Omradet vil endres fra bolig/forretning/kontor til ren boligbebyggelse.

Ikon har gjennomgatt forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan og
bygningsloven §§ 6, 8 og 10 (i kraft 01.07.2017). Med bakgrunn i at planinitiativet legger opp
til en boligutbygging som erstatter et omrade avsatt til bolig/forretning/kontor, finner lkon
ikke grunnlag for et automatisk KU-krav etter § 6.

Tiltaket er videre vurdert etter § 8 om tiltak som skal vurderes naermere hvis de har vesentlig
virkning pa miljg eller samfunn jf. § 10. Med bakgrunn i dagens bruk av planomradet og
tilgrensende areal, kan en ikke se at tiltaket vil fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn, jf. forskrift om konsekvensutredning.

Ikon Arkitekt & Ingenigr AS vurderer med bakgrunn i overnevnte at det ikke vil vaere krav om
planprogram eller konsekvensutredning i forbindelse med planarbeidet.

Virkninger av planen vil uavhengig av konsekvensutredning omtales i planbeskrivelsen.
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2. Planprosessen

2.1 Medvirkningsprosess

Oppstart av planarbeidet ble kunngjort i Vestnesavisa 09.06.2021. | tillegg ble aktuelle
myndigheter og bergrte parter varslet direkte per brev. Frist for innspill var satt til
09.08.2021. Det kom inn totalt 8 innspill til planoppstart. 2 av innspillene kom fra bergrte
naboer og 6 fra bergrte sektormyndigheter. Disse gar fram av eget vedlegg til planen.

3. Planstatus og rammebetingelser

3.1 Overordnete planer
| kommuneplanens arealdel er omradereguleringsplan for Helland sentrum gjort gjeldende.

3.2 Gjeldende reguleringsplaner

Planomradet er del av omraderegulering for Helland sentrum (planiD:20170138). i
omradereguleringen er arealene avsatt til bolig/forretning/kontor (FKB4) og boligformal.
Omradeplanen apner for bebyggelse i tre etasjer.

Tilgrensede areal i omradereguleringen er avsatt til boligbebyggelse og kombinert arealbruk
med bolig/forretning/kontor.

Omradereguleringsplanen stiller krav om geoteknisk vurdering i forbindelse med
detaljregulering og utbygging.

Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for Helland sentrum (planID: 20170138), kilde www.qgislink.no
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3.3 Overordna planretningslinjer/rammer/fgringer
Aktuelle statlige fgringer:
- Retningslinjer for stgy i arealplanlegging T-1442/21
- Handbok N100 Veg- og gateutforming
- Rundskriv T1/08 Om barn og planlegging
- Leikeplassar — Lokalisering og utforming, Statsforvalteren sine rad i plansaker.
- DSB sin veileder; Havnivastigning og stormflo

4. Planomradet — eksisterende forhold

4.1  Beliggenhet

Planomradet ligger langs Sjggata i Helland sentrum pa eiendom gnr/bnr 46/56. Det er i
tillegg til tomten tatt med noe mer areal for a kunne vurdere felles tilkomst til tiltaket og
eksisterende naeringsbygg.

Vestnesstraumen

Kobbesteinen

&'M/ / 7 ﬁ.‘?; mna o A — nd i RN 4
Planomrddets plassering er markert med r@d sirkel. Kilde kart: www.gislink.no
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Plangrense lagt til grunn ved oppstart av planarbe/det

4.2  Dagens arealbruk og tilstgtende arealbruk

Eiendom gnr/bnr 46/56 bestar i dag av en enebolig. Mot vest bestar de tilgrensende
omradene av frittliggende eneboliger, mens det mot gst er etablert et naeringsbygg med
matforretning. Naeringsbygget er delvis etablert pa fylling i sjg. Mot sgr bestar bebyggelsen
av bygg med sentrumspreg pa 3-5 etasjer. Flere av disse bygningene har kombinert bruk
med neering, hotell og bolig. 1. etasjen er forbeholdt nzeringsaktivitet.

4.3  Landskapet og stedets karakter

I NIJOS sin inndeling av landskapsregioner ligger Vestnes i regionen «Midtre bygder pa
Vestlandet». Denne regionen danner beltet mellom den ytre kysten og de indre bygdene.
Landskapet er preget av avrunda fjell og store aser, noe som er i kontrast til det mer alpine
fiellandskapet lenger inn i landet. Store fjordlgp saerpreger regionen.

Selve planomradet ligger pa en flate nede ved fjorden. Omradet er sentrum i kommunen, og
bebyggelsen bestar i stor grad av stgrre volum som danner gatelgp og plasser. | randsonen
av sentrumsbebyggelsen ligger det smahusbebyggelse.
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4.4  Kulturminner og kulturmiljg
| forbindelse med omradereguleringsplanen er det gjennomfgrt arkeologiske registreringer.

innenfor avgrensingen til detaljreguleringsplanen er det ikke registrert funn av automatisk
fredede kulturminner.

Planomradet bergrer heller ikke kulturminner eller kulturmiljg fra nyere tid med
verneinteresser.

4.5  Naturverdier
Det er registrert flere naturtyper i omradet. Naturtypene er registrert i sjgen. Blant de
registrerte naturtypene er det dlegrassamfunn som er lokalt viktige. Videre er det registrert

naturtypen grunne strgmmer (viktig) og naturtypen blgtbunnsomrader i strandsonen (sveert
viktig).

Flatevagen er tilholdssted for flere sjpfuglarter.
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Kartutsnittet viser viktige naturtyper i sjg som grenser til planomradet. kilde. www.gislink.no

4.6  Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk

Det foreligger ikke registreringer eller kartlegginger som tilsier at planomradet er benyttet til
rekreasjon og friluftsliv, men planomradet ligger i strandsonen og det er i
omradereguleringsplan satt en byggegrense mot sjg@.
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4.7  Trafikkforhold

Kjgretilkomsten til planomradet skjer via Sjggata. Avkjgrsel til planomradet er felles med
eksisterende matvareforretning. Det foreligger ikke tall for trafikkmengden i denne delen av
Sjdgata, men i Brugata er det en antatt ADT p& om lag 2950. Brugata er den viktigste
gjennomfartsaren gjennom Helland sentrum og det er rimelig a anta at trafikken i Brugata er
hgyere enn i Sjggata.

Det er i den nasjonale vegdatabasen ikke registrert trafikkulykker i eller tilknyttet
planomradet. Ser en pa ulykkeoversikten for hele sentrum ser en at det flere plasser har
veert ulykker mellom gaende og kjgretgy, men kun et fatall av disse har skjedd de siste ti
arene. Det er etablert et ensidig fortau forbi planomradet, men det er ikke etablert gode
krysningspunkt.

Fra planomradet er det gangavstand til kollektivknutepunkt med buss- og batavganger.

4.8 Barns interesser

Det er ikke registrert eller spesielle forhold pa stedet som tilsier at omradet er viktig for
barns og unges interesser.

4.9  Sosial infrastruktur
Planomradet ligger svaert sentralt og har kort vei til skole, barnehage, idrettsanlegg og
offentlige tjenestetilbud.

4.10 Teknisk infrastruktur
Det ligger i dag tekniske infrastruktur i Sjggata som tiltaket kan koble seg til.
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4.11 Grunnforhold

Den mgrkebld fargen dekker planomrddet og viser omrdder med marine strandavsetninger. Kilde:
NGU, www.gislink.no

Omradet er i Ipsmassekart registrert som marin strandavsetning. Det er giennomfgrt en
geoteknisk vurdering av tomta. Denne vurderingen konkluderer med at det ikke er fare for
omradeskred, men at det ma gjennomfgres en geoteknisk prosjektering dersom det skal
gjennomfgres byggeprosjekt.

4.12 Fjellskred

Planomradet er bergrt av en tsunami fra et mulig fjellskred fra Opstadhornet.
Oppskyllingshgyden som bergrer planomradet, har en arlig nominell sannsynlighet < 1/5000.
Denne oppskyllingshgyden vil derfor ikke fa direkte pavirkning pa planlagte tiltak.

10
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Oppskyllingshgyde ved fjellsked fra Opstadhornet med drlig nominell sannsynlighet < 1/5000. Kilde:
NVE

4.13 Stgyforhold og luftforurensning
| Statens vegvesen sine prognoser for fremtidig vegstay er det utarbeidet en stgysone for
E39. Den gule stgysonen bergrer ikke planomradet. Det foreligger ikke egne beregninger for

Sjpgata.

Det er ikke registrert luftforurensning tilknyttet planomradet.

Kobbeste,

Kafaholmen

m——
- 5

elandsiidkta

Prognose for stgysone 15-20 dr fram i tid. Utarbeidet av Statens vegvesen. www.gislink.no

11
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5. Risiko- og sarbarhetsanalyse

Under er det listet opp risiko som er avdekket i ROS-analysen og som vil kunne kreve
avbgtende tiltak. Det vil si risiko i gul og r@¢d sone i matrisen under. ROS-analysen med
vurdering av alle aktuelle forhold fglger planen som eget vedlegg.

Sveert sannsynlig

Meget sannsynlig

-Stormfle/havniva | -Forurensing i
-Overvann Erunnen
-Klimaendringer

g mli :
annsynig -Pavirkning av
grunnforhold
- Stay
Mindre
zannsynlig
Lite sannsynlig ~hRAMARSEL
Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt

Konsekvenser

5.1  Kartlagt risiko

Stormflo/havnivastigning

Omradet ligger utsatt til for havnivastigning og stormflo. Det ma innarbeides en faresone for
flom i plankartet. Faresonen skal dimensjoneres med tanke pa 200-arsflom jf. teknisk
forskrift. Det ma i tillegg til faresonen innarbeides bestemmelser som ivaretar sikkerheten.

Overvann

Planomradet har kort vei til resipienten. Omradet bestar i stor grad av harde flater dag. Det
ma utarbeides en overordna VA-plan som sikres at tiltaket ikke fgrer utfordringer med
overvann for naboeiendommene. Krav om Va-plan ma sikres i planens bestemmelser.

Klimaendringer

Planomradet grenser til sjg og er utsatt for havnivastigning i kombinasjon med stormflo.
Dette vil sikres i planen ved hjelp av faresone for flom med tilhgrende bestemmelser. Det
vises til punktet om stormflo/havnivastigning.

Fare for forurensning i grunnen

Det foreligger registreringer av forurenset sjgbunn i neeromradet. Det ma derfor
giennomfgre prgver av grunnen innenfor planomradet fgr utfylling i sjg kan skje. Det ma
innarbeides bestemmelser som sikrer at det bli giennomfgrt prgvetakning av sjgbunnen,
samt at ngdvendige tillatelser foreligger fgr eventuell utfylling kan skje.

12
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Pavirkning pa Igsmasser og grunnforhold

Omradet ligger under marin grense, og det er gjennomfgrt geotekniske vurderinger for
omradet. Rapporten konkluderer med at det ikke er fare for omradeskred, men geoteknikk
ma innga som del i prosjekteringsfasen for a unnga setningsskader. Det ma innarbeides
bestemmelser i planen som sikrer at geoteknisk prosjektering blir giennomfgrt i byggefasen.

Stoy
Tiltaket ligger utenfor gulstgysone fra E39.

Trafikkmengden og hastigheten i Sjggata avtar betydelig i forhold til E39 og Brugata der det
foreligger st@yprognoser. Med bakgrunn i overnevnte og plassering av ny bebyggelse vil en
kunne oppna tilfredsstillende stgyforhold.

Ved den felles lekeplassen vil stgynivaet overstige gjeldende krav, men pa grunn av
plasseringen i sentrum vurderes dette som akseptabelt.

5.2  Risiko fgr og etter plan
Det er avdekket noen risiko-forhold i ROS-analysen. Med krav om avbgtende tiltak vil
risikoen reduseres og risikobildet for og etter plan vil ikke endres vesentlig.

53 Avbgtende tiltak

Avbgtende tiltak:

- Kravom VA-plan i planbestemmelsene

- Krav om geotekniske prosjektering av tiltak sikres i bestemmelsene

- Faresone for flom i plankartet med tilhgrende bestemmelser

- Bestemmelser om krav til sedimentprgver og ngdvendige godkjenninger fgr utfylling i sj@
kan skje.

- Det ma innarbeides stgybestemmelser som sikrer akseptable stgyniva ved soverom og
private uteoppholdsareal.

13
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6 Beskrivelse av planforslaget

6.1  Planlagt arealbruk

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa)
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1,6

1610 - Lekeplass 02

Sum areal denne kategori: 1.8

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (daa)
2011 - Kjareveg (2) 07

2012 - Fortau (2) 03

2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (3) 0.2

Sum areal denne kategori: 1.2
§_12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sj@ og vassdrag med Areal (daa)
tilherende strandsone

6100 - Ferdsel 1,8

Sum areal denne kategori: 18

Totalt alle kategorier: 4,8

14
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6.2  Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

lllustrasjonen over er et utklipp av requleringsplanen. Kilde: lkon AS

§ 12-5. Nr.1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (BBB)
Innenfor omradet marker som BBB i plankartet tillates det etablert blokkbebyggelse.

Blokkbebyggelsen kan fgres opp i 4 etasjer. Maks tillatt gesims- eller mgnehgyde er kote
18,5 meter over NN2000.

Maks tillatt grad av utnytting vil vaere %BYA=60%. Parkering skal medregnes i %BYA. Det
tillates inntil 15 leiligheter innenfor delomrade BBB.

15
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lllustrasjon av utbyggingskonseptet som er lagt til grunn for planarbeidet. Kilde: Dr. Ing. Trygstad AS

Lekeplass
Innenfor delomrade BLK1 skal det etableres en nzerlekeplass. Lekeplassen skal opparbeides

med minimum et lekestativ, en benk og noe fast dekke. Lekeplassen skal sikres mot Sjggata
og parkeringsplassen til tilgrensende naeringsomrade ved hjelp av et gjerde.

§ 12-5. Nr.2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kigreveg

Kjgreveg o_SKV1 er avgrenset i senterlinja i Sjggata. Denne delen av vegen er tatt med for a
vise den faktiske vegbredden i Sjggata. Omradereguleringsplanen legger opp til en
vegbredde pa 6,5 meter. Dette er for smalt med tanke pa krav om breddeutvidelse i
sving/kurver. Denne detaljreguleringsplanen legger opp til 4 opprettholde dagens vegbredde
og regulerer dagens vegbredde gjennom svingen. Dagens vegbredde er pa sitt bredeste like
over 7 meter.

Kjgreveg f_SKV2 er felles tilkomst til planomradet og tilgrensende naeringsareal. Vegen vil
ogsa kunne betjene et fremtidig boligomrade i samsvar med gjeldende
omradereguleringsplan. Vegen er regulert med samme bredde som i gjeldende
omradereguleringsplan.

Fortau
Fortau er vist som o_SF1-2 i plankartet. Fortauene har en bredde pa 2,5 meter.

Annen veggrunn — tekniske anlegg

Omrade vist som o_SVT1-2 er sideareal til fortauene. Innenfor disse omradene tillates
oppfering av ngdvendige murer og plassering av belysning eller annen ngdvendig
meblering/tiltak for etablering og drift av veganlegget langs Sjggata.

Omrade vist som f_SVT3 er et mangvreringsareal og mulig parkeringsareal. Bruken av f_SVT3
ma ikke vaere i konflikt med tilkomsten til boligomradet BBB.
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6.3  Parkering

Det skal etablerer minimum 1,25 parkeringsplasser for bil per boenhet innenfor BBB.
Minimum 1 parkeringsplass per leilighet skal vaere plassert i parkeringskjeller.
Parkeringsplasser plassert utendgrs vil veere @ regne som gjesteplasser.

6.4  Tilknytning til infrastruktur
Det ligger godt til rette for a koble tiltaket til ngdvendig infrastruktur. Tilkobling til vann- og
avlgpsnettet skal skje i henhold til rammeplan som er godkjent av kommunen fgr utbygging.

6.5  Trafikklgsning

Det vil veere felles tilkomst til planomradet og tilgrensende naeringsomrade via veg markert
som f_SKV2 i plankartet. Denne avkjgrselsvegen er tilknyttet den kommunale vegen Sjggata.
Tilkomsten til boligomradet BBB fra f_SKV2 skjer via avkjgrselspilen som er vist pa
plankartet. Denne avkjgrselspilen kan justeres noe for a tilpasse seg innkjgringen til
parkeringsanlegget.

Det er regulert inn fortau for at en pa sikt skal kunne bedre forholdende for myke trafikanter
i omradet. per i dag er det kun ensidig fortau langs Sjggata.

6.6  Uteoppholdsareal

Det skal settes av 30 m? til uteoppholdsareal per boenhet. Deler av uteoppholdsarealet kan
veere i form av private balkonger eller liknende. Lekeplassen (BLK) skal ikke regnes med i
uteoppholdsarealet.

Uteoppholdsareal skal vaere ferdig opparbeidet f@r det kan gis brukstillatelse for boligene.

6.7  Plan for vann- og avlgp samt tilknytning til offentlig nett
Tilkobling til det offentlige vann- og avlgpsnettet skal skje i samsvar med rammeplan som
skal veere godkjent av kommunen fgr utbygging kan skje.

6.8 Renovasjon

Det skal etableres en felles Igsning for handtering av avfall. Renovasjonslgsningen skal vaere
plassert i naerheten av tilkomsten til planomradet. En aktuell plassering er vist i egen
situasjonsplan vedlagt reguleringsplanen. Utforming av renovasjonslgsningen skal skje i
samsvar med fgringer fra det lokale renovasjonsselskapet.
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7 Virkninger av planforslaget

7.1 Overordnet planer

Omradet inngar ikke i kommuneplanens arealdel. Den gjeldende overordna planen i
omradet er derfor omraderegulering for Helland sentrum. | denne planen er omradet avsatt
til kombinert formal for nzering og bolig. Intensjonen i omradereguleringsplanen har veaert a
legge til rette for naeringsaktivitet pa bakkeplan og leiligheter i de gvrige etasjene. Omradet
ligger i grenselandet mellom det som er rene naeringsareal og rene boligomrader.
Sentrumsplanen legger til rette for mye naering og potensialet for utvikling av
nzringsaktivitet er fremdeles stort i de mer sentrale delene av sentrum. En har derfor
vurdert at a legge til rette for ren boligutvikling i denne delen av sentrum ikke vil vaere i stor
konflikt med intensjonene i omradeplanen for Helland sentrum.

7.2  Landskap og stedets karakter

Skalaen pa landskapet og den eksisterende sentrumsbebyggelsen taler st@grre bygningsvolum
godt. Det nye bygget vil ikke bryte landskapssilhuetter pa en mate som forringer opplevelsen
av det overordna landskapet.

Den nye bebyggelsen vil erstatte en enebolig og naervirkningen av tiltaket vil vaere tydelig.
Blokkbebyggelsen vil danne et markant skille mot den eksisterende eneboligbebyggelsen
langs sjgfronten, samtidig vil den nye bebyggelsen oppleves som en forlengelse av den
eksisterende sentrumsbebyggelsen. Sistnevnte er i trad med overordna planer for omradet
som legger til rette for mer «bymessig» bebyggelse pa Helland.

7.3  Forhold til kravene i kap. Il i Naturmangfoldloven

Planforslaget apner for noe utfylling i sjg. Mulig utfyllingsareal er svaert begrenset. Spesielt
sett i forhold til allerede frigitt utfyllingsareal i omradereguleringsplan for Helland sentrum.
Det mulige skadeomfanget av nytt utfyllingsareal vurderes som sveert begrenset.

Det kan ikke utelukkes at det er forurenset grunn i omradet. For a sikre at eventuell utfylling
av masser skjer pa en forsvarlig mate, har en etter fgre-var-prinsippet stilt krav om
sedimentundersgkelser i samsvar med veileder M-350/2015 fgr utfylling kan skje. | tillegg
skal det fgr eventuell utfylling foreligge en tillatelse etter forurensningsloven.
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B6

2

4 etasjer

lllustrasjonen over viser avviket mellom formalsgrensen for bolig i denne planen og overordna plan.
Det totale avviket utgjar i underkant av 10 m?. Kilde: Ikon AS

Med bakgrunn i overnevnte er det lite trulig at tiltaket vil medfgre irreversibel skade pa
naturmangfoldet. Omfanget av utbyggingen utgjgr ikke en stor belastning og det er lagt til
grunn bestemmelser som sikrer miljgforsvarlige teknikker ved utbygging. Omradet er
vurdert som en god lokalisering med tanke pa infrastruktur, veier, kulturminner, landskap og
servicetilbud med mer. En annen lokalisering av tiltaket vil ikke gi betydelig stgrre gevinst for
naturmangfoldet.

7.4 Rekreasjonsinteresser

Det er ikke registrert at omradet har viktige rekreasjonsinteresser, men byggegrensen i
planen legger til rette for at allmennheten kan ga langs strandkanten og rundt bebyggelsen.
Det er ogsa stilt krav om at det skal tilrettelegges for allmennheten i planens bestemmelser.

7.5  Trafikkforhold

Planomradet vil kunne fa inntil 15 nye boenheter. Legger en til grunn 4 bilturer med boenhet
sa vil dette kunne bety at tiltaket skaper en ADT pa om lag 60. Den nye trafikken vil samles i
en felles adkomst med tilgrensende naeringseiendom. Denne adkomsten vil ha
tilfredsstillende geometri og siktforhold. | tillegg er det bade i denne og gjeldende planer lagt
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til rett for tosidig fortau langs Sjggata. Det er ogsa kort vei til kollektivknutepunkt med bade
buss og hurtigbatavganger.

7.6 Stey

Sjpgata

Statens vegvesen har utarbeidet stgyprognoser 15-20 ar fram i tid for E39 og videre inn i
Helland sentrum langs Brugata. Det er ikke utarbeidet prognoser for trafikkstgy videre langs

Trafikkmengden i strekningen mellom rundkjgringen langs E39 og rundkjgringen i Brugata er
ADT 3100, mens ADT i selve Brugata er 2950. Det foreligger ikke ADT for Sjggata. Basert pa
trafikkmengden i Brugata og avkjgringen fra E39 sa er det rimelig a anta at trafikkmengden i

Sjpgata er betydelig lavere. Brugata har fartsgrense 50 km/t, mens Sjggata har fartsgrense
30 km/t. Dette pavirker ogsa stgynivaet
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Figuren viser kjente ADT-tall i omrddet. Kilde: Statens vegvesen

| veileder for behandling av st@y i arealplanlegging (M-2061) som utdyper fgringene i
retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2021), star det i kapittel 2.4

«NGdr fartsgrensen er lavere enn 50 km/t og antall kjigretgy per dagn er fra 500 til 1000 kan det
vurderes ut fra stedsspesifikke forutsetninger om det er ngdvendig G giennomfare stgyutredning. Nar
trafikkmengden er mindre enn 500 kjgretgy per d@gn er det ikke ngdvendig G gjennomfgre en
stgyutredning eller vurdere avbgtende tiltak.»

Vi kan ikke med sikkerhet si at trafikkmengden i Sjggata er lavere enn ADT 1000, men med
bakgrunn i kjente trafikktall er det rimelig @ anta at det er i den stgrrelsesorden
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Det er utarbeidet stgyprognoser for Brugata. | disse stgyprognosen strekker den gule
stgysonen seg om lag 30 meter fra senterlinje veg — avhengig av hvor pa vegstrekningen man
maler. Byggegrensen fastsatt i planforslaget er om lag 20 meter fra senterlinja i Sjggata.

Med bakgrunn i fastsatt byggegrense, fartsniva og antatt trafikkmengde fgler en seg trygg pa
at den nye boligbebyggelsen vil kunne ha tilfredsstillende stgyniva ved soverom, samt at
deler av det private uteoppholdsarealet (balkonger) har tilfredsstillende stgyniva. Dette ma
dokumenteres i byggesak nar man kjenner den endelige formen til bebyggelsen. Den
planlagte felles lekeplassen vil veere bergrt av stgy, men pa grunn av plasseringen midt i
sentrum vurderes dette som akseptabelt. Eventuelle tiltak i form av skjermer vil estetisk og
muligens ogsa trafikksikkerhetsmessig (sikt) kunne vaere uheldig.

7.7 Barns interesser

Det er ikke registrert at barn og unge har spesielle interesser i omradet slik det ligger i dag. |
planforslaget er det lagt til rette for at de minste barna vil kunne ha umiddelbar tilgang til en
nzerlekeplass. Naerlekeplassen vil ha lekeapparat, gode solforhold og vil vaere sikret mot
tilgrensende bilvei.

7.8  Sosial infrastruktur

Tiltaket ligger i umiddelbar naerhet til skole og barnehagetilbud. | sentrum er det ogsa tilgang
pa andre ngdvendige tjenestetilbud. Bebyggelsen som det planlegges for i denne planen er
forventet a veere mest aktuell for eldre eller barnlgse. En forventer derfor ikke at planen vil
fore til gkt belastning av betydning pa skole og barnehage.

7.9  Teknisk infrastruktur
Det ligger godt til rette for a koble til vann- og avigpsnettet og gvrig ngdvendig infrastruktur.

7.10 Avveining av virkninger

Planforslaget avviker fra overordna plan ved at det ikke legges opp til kombinert formal. Det
vil si en kombinasjon av bolig og naering. Denne planen legger opp til en ren boligblokk og
ligger i en overgangssone mellom sentrumsformal og ren boligbebyggelse. Ettersom tiltaket
ligger i randsonen av Helland sentrum og det er gode arealreserver til naeringsformal ellers,
kan en ikke se at planen strider med hovedintensjonene i overordna plan.

| tillegg legger planen opp til en hgyde pa bebyggelsen som avviker fra fgringene i overordna
plan. Det tillates na en etasje hgyere enn i overordna plan. Den nye hgyden pa 4 etasjer
samsvarer med hgyden pa den gvrige sentrumsbebyggelsen. | utgangspunktet har en tenkt
at hgyden skal trappes ned mot eneboligbebyggelsen som ligger i randsonen av sentrum.
Den gkte hgyden vil skape en skarpere kontrast mellom sentrumsbebyggelsen og
smahusbebyggelsen, samtidig harmonerer den tiltaket godt med bygningsvolumene i
sentrum ellers.

21



Planbeskrivelse: Detaljreguleringsplan for Sjggata 17 |KD aliodlIE.9)
ealrestieringsp o8 INGENIGR

En kan ikke se at tiltaket i denne planen vil fgre til vesentlige tilsidesettelse av interessene og
fgringene i overordna planer.
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