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Reguleringsplan Vollan boligfelt, endring 01 - Hgyring og offentleg ettersyn

Kommunedirektgren si tilrading:
Utval for teknisk, miljp og neaering viser til plan- og bygningslova § 12-10 og 12-11, og godkjenner at
reguleringsplan Vollan bustadfelt, endring 01 vert lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn i seks veker.

Bakgrunn

Reguleringsplan Vollan boligfelt vart vedteken av kommunestyret i mgte den 21.06.2012, sak 92/12.
Det er seinare gjort ei endring av den opphavlege planen: Mindre endring 01, vedteken av
formannskapet i mgte den 10.03.2014, sak 22/14 (justering av tomtegrenser, endra tekst i
feresegnene til 3 tillate bustad med utleigedel, regulert inn eksisterande trafostasjon).

| oktober 2024 vart kommunen kontakta av konsulentfirmaet Angvik prosjektering AS, som pa vegne
av sin oppdragsgivar, Ivar Helge Hollen, gnskte a starte opp ein prosess med regulering av bustadar i
tilknytning til det eksisterande bustadfeltet Vollan i Julsundet, Aukra kommune. Hollen gnsker a
etablere to nye einebustadtomter med tilhgyrande garasjer pa delar av eigedom gbnr 19/1 der han
er heimelshavar, og desse er tenkt plassert slik at det framstar som ei naturleg utviding av det
eksisterande bustadfeltet. jf. vedlegget «Gjeldande reguleringsplan med endring 01».

Planomradet ligg sentralt i Julsundet, Aukra kommune, og i si heilheit innanfor eigedom gbn 19/1 der
tiltakshavar ogsa er heimelshavar. Omradet ligg i skranande terreng og bestar i stor grad av skog og

jordbruksareal, totalt areal er om lag 6.5 daa. Det er kort veg til skule, barnehage, butikk og fergekaia
Hollingsholmen, som alle ligg i ei avstand pa under 3 km fra planomradet, jf, vedlegget «lokalisering».

Omradet er ikkje tidlegare regulert, men grenser i vest til gjeldande reguleringsplan for Vollan
bustadfelt, mindre endring 01 (vedteken 10.03.2014). | kommuneplanens arealdel 2016 — 2028 er
planomradet avsett til arealfgremalet LNF (landbruks-, natur- og friluftsformal), samt faresone for
jord og flomskred, og sn@skred. Det er ikkje stilt krav om konsekvensvurdering for denne
reguleringsendringa, begrunna med at dette ma sjaast pa som ei mindre utviding av ein eksisterande
reguleringsplan, og at planforslaget ikkje vil medfgre vesentlege konsekvensar for miljg og samfunn.

Planforslaget skal utarbeidast som ei detaljregulering etter § 12-3 i plan- og bygningslova, jf.
vedlegget «den kommunale planprosessen» for ytterlegare informasjon.

Utgreiing

Kommunen mottok planinitiativ med bestilling av oppstartmgte den 30.10.2024. Oppstartmgte
mellom kommunen, tiltakshavar, og tiltakshavar sin plankonsulent vart halde pa kommunehuset pa
Gossen den 22.11.2024. Det vart skrive referat

fra mgtet i henhald til krava i plan og bygningslova § 12-8.

Det blei varsla oppstart av planarbeidet giennom brev til bergrte partar, og som annonse i Romsdals
Budstikke den 04.12.2024, med frist for 8 kome med merknadar til planarbeidet sett til 10.01.2025.
Det kom inn totalt 9 merknader, nedanfor er disse kort referert og kommentert (merknadane i si
heilheit er vedlagt saka under vedlegget «innkomne merknader etter melding om oppstart»):

1) Merknad fra Elinett, datert 10.12.2024
Elinett legg ved eit kart som viser deira nett innanfor planomradet, og har fylgjande kommentarar:

e Plassering av deres nettanlegg i kart er kun veiledende, og ngyaktige posisjoner ma fastslas
ved befaring og/eller innmaling.
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e Dersom det blir ngdvendig a flytte nettanlegg, ma utbygger dekke hele eller deler av denne
kostnaden.

e Kostnader knyttet til nettutbygging kreves inn gjennom anleggsbidrag fra kunde.

e Utbygger ma ta kontakt med Elinett tidlig angdende omfang og videre samarbeid.

e  (nsker godkjent reguleringsplan tilsendt pa SOSI-fil

Kommentar:

Utbyggar er gjort kjent med at dersom det vert ngdvendig 6 flytte nettanlegg, er dette ein kostnad
som dei mad dekkje heilt eller delvis etter naermare avtale med Elinett.

Kommunen vil sgrge for at sosi-fil av godkjent reguleringsplan vert oversendt Elinett i samband med
endeleg vedtak av planforslaget i kommunestyret.

@vrege merknader vert tekne til vitande.
2) Merknad fra Statens vegvesen region midt, datert 16.12.2024

Boligbebyggelsen i fastlandsdelen av Aukra ligger langs fv. 662 som mer eller mindre isolerte
satellitter med avkjgring direkte til fylkesvegen. | kommuneplanen er det hovedsakelig ved de stgrste
boligkonsentrasjonene i omradet rundt skolen, Hollingen og Torhaugmyra det er lagt til rette for
utvidelse. Det er i disse omradene man burde planlegge for nye boliger i. Dersom kommunen gnsker
en utvikling av eksisterende omrader utenfor disse omradene, burde det vurderes i en stgrre
sammenheng der blant annet muligheten for & knytte omrader til felles atkomst-/lokalveger inngikk.
Er det det for eksempel i dette tilfellet mulig @ knytte omradet pa Vollan til Fangholvegen i nord? En
slik overordnet vurdering ma selvsagt skje i kommuneplansammenheng eller giennom
omraderegulering, men man bgr ikke planlegge detaljplaner slik at en slik mulighet bygges ned. Ut
fra planavgrensningen vil trolig ikke dette vaere et problem her, men vi ber imidlertid om dette tas
med i den videre planleggingen.

Kommentar:

Arsaka til at nettopp Vollan bustadfelt vart valt til utviding av to nye bustadtomter er at tiltakshavar,
Ivar Helge Hollen, er heimelshavar pé denne eigedomen og @nsker d tilby desse tomtene til naer
familie. Tilkomst til tomtene blir Igyst giennom pdkobling av allereie eksisterande tilkomstveg i det
eksisterande bustadfeltet slik det gar fram av plankart. Ei utviding av det eksisterande bustadfeltet
med to nye tomter vert vurdert til G ha begrensa konsekvens for naerliggande omrdde.

3) Merknad fra Kristov Rishi Xavier, datert 06.01.2025

Uttrykker sterk motstand mot forslaget om a omregulere jordbruk rett foran deres eiendom til
parkeringsplass, og mener denne beslutningen vil ha betydelig negativ konsekvens for deres eiendom
og livskvalitet. Han spesifiserer ytterlige i punkta under, og legger ved fire bilder som dokumentasjon.

@kt trafikk og overbelastning

Den foreslatte parkeringsplassen kan tiltrekke seg opp til 100 kjgretgy daglig, inkludert personbiler
og bobiler. Denne gkningen har resultert i gkt trafikk langs den smale veien ved siden av var
eiendom, som ikke er egnet til & handtere slike volum.

Miljg- og helsepavirkninger

En grusparkering genererer betydelige mengder stgv fra jord, bildekk og eksos. Disse partiklene
blases allerede inn i vare leiligheter i fgrste etasje, noe som pavirker luftkvaliteten og helsen til vare
leietakere negativt.

Den navaerende situasjonen skaper allerede et usanitaert miljg, der turister etterlater hundeavfgring
og annet sgppel. Etter vinteren finner vi poser med hundeavfgring begravd i sngen, noe som
forverrer problemet ytterligere.
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Pavirkning pa leietakere og eiendomsverdi

Den eksisterende stgyen og trafikken har fgrt til klager fra vare leietakere, som ikke kan nyte hagen
foran huset eller oppleve roen som forventes i dette boligomradet pa grunn av trafikk og stgy, bade i
ukedagene og i helgene.

Mange leietakere har rapportert at det oppleves som a bo pa utstilling pa grunn av den gkte
trafikken og tilstrégmningen av turister.

Opprettelsen av en parkeringsplass vil redusere attraktiviteten til var eiendom for ndvaerende og
fremtidige leietakere, noe som potensielt kan fgre til tomme boliger.

Omreguleringen vil direkte redusere markedsverdien pa var eiendom, ettersom naerhet til et omrade
med mye trafikk er ugnsket i et boligomrade.

Da vi kjgpte tomten, ble vi forsikret om at omradet ville bli omgjort til en grgnn sone igjen nar
naboens byggeprosjekt var ferdig. En dag kom vi imidlertid hjem og oppdaget at omradet ble planert
og gruslagt med tungt maskineri for a lage en parkeringsplass. Vi ville definitivt ikke ha kjgpt tomten
og bygget et hus med en verdi pa ca. 15 MNOK hvis vi visste at det ville bli en parkeringsplass 6 meter
foran huset vart.

Manglende samsvar med trafikklovgivning

Fartsgrensen krever et separat avkjgringsfelt fra hovedveien for parkeringsanlegg. Det foreslatte
stedet oppfyller ikke dette kravet og utgjer en sikkerhetsrisiko.

De siste arene har det veert flere ulykker i omradet foran denne parkeringsplassen pa grunn av biler
som kjgrer i hgy hastighet for a rekke fergen, mens andre biler sakker av for a svinge inn til
parkeringsplassen.

Alternative muligheter

Det finnes allerede en parkeringsplass lenger ned i veien, ved Gamleskolen, som oppfyller
trafikklovene og sikkerhetskravene med tanke pa avkjgringsfelt.

Negativ pavirkning pa bomiljget

Vart boligomrade bestar av 4-6 hus, hvor beboerne har investert betydelige belgp i sine hjem og
tomter. Innfgringen av en parkeringsplass vil uopprettelig endre nabolagets karakter, forringe
livskvaliteten og bryte med forventningene om et fredelig bomiljg.

Ulovlig presedens brukt som begrunnelse

Vi er dypt bekymret for at plasseringen av et parkeringsskilt av var nabo blir brukt som begrunnelse
for omreguleringen. Denne handlingen ble uttrykkelig motsatt av oss og bgr ikke betraktes som et
legitimt grunnlag for ytterligere utvikling. Vi ser dette som et misbruk av politisk makt.

I lys av disse betydelige bekymringene oppfordrer vi kommunen til 3 revurdere dette forslaget og
utforske mer egnede alternativer for turistparkering som ikke kompromitterer velferden og
rettighetene vare som beboere. Omregulering av jordbruksland til parkeringsplass vil skape
uforholdsmessig og uberettiget skade pa var eiendom og livkvalitet. Vi er klar over at vi ikke er
etniske nordmenn og de eneste huseierne i dette lille boligfeltet som ikke har arvet eiendommen sin.
Selv om vi er omgitt av grunneiere pa alle sider, forventer vi a bli behandlet med rettferdighet og
respekt. Disse grunneierne har store omrader andre steder, inkludert foran sine egne eiendommer,
som de kan donere til parkeringsformal.

Kommentar:

Planforslaget til endring 01 er vesentleg redusert i hgve melding om oppstart, og omfattar no kun to
planlagde bustadtomter med forslag til tilkkomst gjennom ei forlenging av allereie eksisterande
tilkomstveg slik det gar fram av vedlagte plankart. Parkeringsplassen er altsa tatt ut av planforslaget,
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og merknadane fra Xavier vil dd i praksis vaere knytt til tilhgve i gjeldande reguleringsplan for Vollan
bustadfelt, mindre endring 01 (vedteken 10.03.2014). Merknadane til Xavier er ikkje relevante for
denne reguleringsendringa, og vil ikkje bli ytterlegare kommentert i denne saka.

Parkeringsplassen er etablert pd eit omrdade som i gjeldande reguleringsplan for Vollan boligfelt,
mindre endring 01 er requlert til «jordbruk», og bruken av omraddet til parkeringsplass er derfor i strid
med regulert situasjon. Kommunen vil ta kontakt med aktuell grunneigar for G diskutere
problemstillingane knytt til bruken av omrddet.

4) Merknad fra NVE, datert 08.01.2025
ROS-analyse

NVE vart ikkje varsla under oppstart i 2014, men peiker pa behov fro ROS-analyse for den nye planen
med tilgjengelig og ny kunnskap.

Flom og erosjon

Aktsomhetskart for flom viser potensiell fare langs elva gjennom planomradet, jf. NVE Atlas. |
arbeidet med ROS-analysen ma tilstrekkelig sikkerhet mot flom og erosjon dokumenteres i samsvar
med krava i byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-2. Generelt gjelder at areal utsatt for flom med 200-ars
gjentaksintervall vises i plankartet med hensynssone Flomfare H320 med tilhgrende bestemmelser
som gir tilstrekkelig sikkerhet fgr utbygging. Alternativt kan det etableres byggegrense mot vassdrag
som er vurdert a gi sikker avstand i forhold til fare for flom og erosjon. For broer eller kulverter ma
tilstrekkelig flomkapasitet vurderes.

Dersom elvebredden er utsatt for erosjon skal det vaere en sikkerhetssone mellom bygninger og
toppen av skraninga over elva som er minst like brei som hgyden fra elva og til toppen av skraninga.
Avstanden ma vaere minst 20 m, jf. prinsippskisse for erosjonssikker plassering av byggverk i
veilederen til TEK17 § 7-2 fjerde ledd.

Skred i bratt terreng

Deler av planomradet ligger i mulig fareomrade for skred i bratt terreng, jf. aktsomhetskart for
sngskred og jord- og flomskred i NVE Atlas. | arbeidet med ROS-analysen ma det vurderes om det er
reell fare i disse omradene. Vi viser til Kartbasert veileder for reguleringsplan steg 10 for naermere
veiledning om hvordan aktsomhetsomrade for sngskred kan innsnevres, avhengig av blant annet
hvilken sikkerhetsklasse etter TEK17 § 7-3 som er aktuell.

For omrader der skredfare ikke kan utelukkes basert pa aktsomhetskarta, ma det gjgres en konkret
vurdering av skredfaren. Eventuell fare ma reguleres med hensynssone skredfare H310 med
tilhgrende bestemmelser som ivaretar sikkerheten.

Grunnforhold

Store deler av planomradet ligger i aktsomhetsomrade for kvikkleireskred, jf. NVE Atlas. Fare for
kvikkleireskred ma avklares i planarbeidet, og vi anbefaler at dere bruker prosedyren i kap. 3.2 i NVEs
veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Prosedyren ma fglges sa langt som ngdvendig for &
avklare fare og eventuelt dokumentere tilstrekkelig stabilitet.

Overvannshandtering

Reguleringsplanen ma vise hvordan overvann skal behandles bade i kart og bestemmelser. Det ma
avsettes tilstrekkelige og hensiktsmessige arealer for a handtere overvann. Reguleringsplanen ma
vise hvordan overvann skal handteres uten at det fgrer til negative konsekvenser for grunnvann,
overflateavrenning, bekker, elver og innsjger.

Dette gjgres ved a:

e Kartlegge nedbgrsfeltet tilknyttet planomradet, og dreneringslinjer giennom omradet.
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e Mengde avrenning fra omradet bgr kartlegges fgr og etter tiltaket.

e Vi gir en sterk anbefaling om at det legges til grunn et klimajustert 100 ars regn ved kartlegging av
overvannsfare.

* Flomveien bgr vises helt frem til resipient, og det ma gjgres en vurdering av resipientens kapasitet.
Resipient ligger ofte utenfor planomradet. Flomveien bgr likevel vises i dokumentasjonsgrunnlaget
som fglger planen.

¢ Flomvei inne pa omradet ma dimensjoneres og vises i plankartet med tilhgrende bestemmelser.

Vi anbefaler at det brukes naturbaserte Igsninger for & handtere overvannet jf. «Statlige
planretningslinjer for klima og energi».

Vassdragsmiljg

Dersom planen medfgrer inngrep i vassdraget ma det i planbeskrivelsen gjgres rede for om det er
knyttet allmenne interesser til elva, og eventuelt hvordan inngrepet pavirker de allmenne
interessene. Dersom allmenne interesser ikke blir bergrt kan inngrepet avgjgres av kommunen alene.
Som eksempel pa allmenne interesser kan nevnes fiskens frie gang, allmenn ferdsel, naturvern,
biologisk mangfold, vitenskapelig interesse, kultur og landskapshensyn, jordvern, hensyn til
flom/isgang og skred mv.

NVE kan fastsette at tiltak som er tillatt i reguleringsplan ikke trenger seerskilt tillatelse etter vrl, jf. §
20 d) om samordning av tillatelser. En koordinert behandling forutsetter at planen gir en god
beskrivelse av tiltaka og at konsekvensene for allmenne interesser er vurdert.

Ifglge vannressursloven (vrl) § 11 skal det langs bredden av vassdrag med arssikker vannfgring
opprettholdes et avgrensa naturlig vegetasjonsbelte som motvirker avrenning og gir leveplass for
planter og dyr. Bredden pa vegetasjonsbeltet kan fastsettes i reguleringsplanen.
Arealbrukskategorien Bruk og vern av sjg og vassdrag etter pbl. § 12-5 nr. 6 bgr benyttes til 8 merke
vannstrengen med for eksempel underkategorien Natur og friluftsliv.

Innmelding av fareutredninger

Alle nye naturfareutredninger som er bestilt etter 01.01.2025 er pliktig @ melde inn til NVE i henhold
til pbl § 2-4 og Forskrift om pliktig innmelding av grunnundersgkelser og naturfareutredninger. Frist
for @ melde inn er 3 maneder etter at rapport er godkjent av uavhengig kvalitetssikrer eller
oppdragsgiver. Det som meldes inn vil bli teknisk gjennomgatt av NVE, som deretter oppdaterer den
offentlige kartdatabasen.

Kommentar:

ROS-analyse

Sjekkliste for ROS-analyse er vedlagt planforslaget. Det er giennomfgrt vurderinger for flaum, skred
og omrddestabilitet, og desse temaene vert naermare beskrivne under punkt 6.11 i planomtalen. Det
er ogsd gjennomfgrt eigne undersgkingar av flaumfare, skred og grunntilhgve, sjG naermare
beskriving i punkta under.

Flom og erosjon

Mevollelva renn gjennom sg@rlege delar av planomrddet, og deler av dette omrddet ligg innanfor NVE
sitt aktsemdsomrdde for flaum.

Konsulentfirmaet Skred AS har gjennomfgrt flaumfarevurdering av Mevollelva med bakgrunn i NVE
sin rettleiar «Sikkerhet mot flom - utredning av flomfare i reguleringsplan og byggesak».
Vurderingane er gjort i henhald til TEK17 § 7-2 for sikkerheitsklasse F2 (framtidig 200-drsflom).
Dimensjonerande 200-drsflom i Mevollelva, inkludert eit klimapdslag pa 40 %, er berekna til 4,7 m3/s.

Utstrekninga til flaumsona er ein konsekvens av at eit flaumlgp som leder vatn mot
kartleggingsomraddet blir aktivert og at vatnet renn vidare over deler av jordet ved sgndre del av
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kartleggingsomrddet, og vidare mot og over tilkomstvegen nedstrgms. Det er vurdert som sannsynleg
med noko massetransport. Det vert frarddd G bygge innanfor faresona for flaum utan a utfgre
risikoreduserande tiltak. Aktuelle risikoreduserande tiltak vil vaere G avskjere flaumlgpet oppstrgms
kartleggingsomrdadet med ein voll, og utbetre kapasiteten i elvelgpet i same omrdde. Vidare er det
tilrddd at kantvegetasjonen langs vassdraget vert bevart, og at det ikke vert bygd naermare
vassdraget enn 10 meter.

Faresone for flaum (H320) er tatt inn i plankartet, saman med tilhgyrande tekst under punkt 4.2 i
reguleringsfgresegnene. Sluttrapporten frd flaumfarevurderinga er vedlagt saka.

Skred i bratt terreng

Konsulentfirmaet Skred AS har giennomfart skredfarevurdering i omrddet i henhald til NVE sin
rettleiar «Sikkerhet mot skred i bratt terreng - Kartlegging av skredfare i reguleringsplan og
byggesak» (NVE, 2025a). Skredtypene sng-, jord-, flaum-, sgrpe-, steinskred og steinsprang er vurdert.

Skredfarevurderinga viser at enkelte deler av planomrddet nord for Mevollelva kan ha érleg nominell
sannsynlegheit for sgrpeskred og steinsprang som overstig krava i TEK17 §7-3. Det vert anbefalt
sikringstiltak og/eller justering av utbyggingsgrense. Aktuelle tiltak kan inkludere bevaring av skog og
vegetasjon, rensking av berg/stein, terrengomforming, heving av terreng for styring av skredlgp langs
elveleiet, eller forsterkning av bygg. Endeleg Igysing vert valt i samband med byggesgknad.

Faresone for skred (H310) er tatt inn i plankartet, saman med tilhgyrande tekst under punkt 4.1 i
reguleringsf@resegnene. Sluttrapporten fra skredfarevurderinga er vedlagt saka.

Grunnforhold

Konsulentfirmaet ERA Geo AS har giennomfgrt geoteknisk vurdering/vurdering av grunntilhgva i
henhald til NVE sin rettleiar «1/2019 — sikkerheit mot kvikkleireskred».

Vurderinga konkluderer med at omrddet har tilfredsstillande stabilitet og at det ikke fareligg reell fare
for kvikkleireskred. Planomrddet ligg utanfor bdde Igsne- og utlgpsomrade, og det er ikkje fare for
erosjon fra nzerliggande vassdrag. Det vert derfor vurdert som trygt & giennomfgre planlagt
utbygging utan behov for ytterlegare grunnundersgkingar eller sikringsarbeid knytt til kvikkleireskred.

Overvannshdndtering

Handtering av overvatn fra planomradet vert ivareteke giennom punkt 2.10 i requleringsfdresegnene,
jf. ogsa vedlagte flaumfarevurdering der fleire av punkta NVE etterspgr knytt til overvatn er vurderte.

Vassdragsmiljg
Mevollelva bergrer ikkje allmenne interesser.

Mevollelva er vist i plankartet med arealfgremdlet «bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende
strandsone» (BSV), saman med tilhgyrande tekst under punkt 3.4 i féresegnene som tilradd frG NVE.

Innmelding av fareutredninger

Plankonsulenten er kjent med at naturfarevurderinger som er bestilt etter 01.01.2025 er pliktig &
melde inn til NVE i henhald til pbl § 2-4 og Forskrift om pliktig innmelding av grunnundersgkelser og
naturfareutredninger. Plankonsulent vil sgrge for G sende dei giennomfarte farevurderingane til NVE
for innlegging i relevante kartdatabaser.

5) Merknad fra Maggie Xavier, datert 10.01.2025

Jeg viser til reguleringsplanen for Vollan bustadfelt, der det star: «kKommunen tilrar at
parkeringsplassen pa delar av eigedom gbnr. 20/1 vert omregulert fra landbruk til parkering...»,
samt til tidligere korrespondanse jeg har hatt med kommunen om parkering pa eiendom gbnr.
20/1 (tidligere korrespondanse er vedlagt merknaden).

Da vi kjgpte tomten var i 2013/2014, var omradet gbnr. 20/1 regulert som grgntareal. Bilder fra
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denne perioden viser at omradet fremstod som gruslagt da det ble brukt av tung transport,
opphold for handverkere i en campingvogn, levering av byggematerialer, og lagring av
grus/stein av Smage AS under oppfgringen av Julsundet 200 fra 2013 til 2015. Vi hadde en
dialog med den tidligere grunneieren, som forsikret oss om at omradet skulle tilbakefgres til
grentareal etter byggeprosjektets slutt. Dette ble imidlertid aldri giennomfegrt, og etter at
Julsundet 200 sto ferdig, ble omradet staende som et gruslagt areal, og har siden blitt brukt
som parkeringsplass av turgaere.

Navaerende grunneier har aldri informert oss om noen endring i bruken av omradet. Til tross for
at vi har klaget til grunneierens sgster, som vi forstar er padriveren for bruken av omradet som
parkeringsplass, har vi aldri mottatt anerkjennelse eller forstaelse for de ulemper og
belastninger dette medfgrer for oss som naermeste naboer til eiendommen.

De siste par arene er det ogsa satt opp et parkeringsskilt pa omradet. Jeg stiller spgrsmal ved

om dette er i trad med reguleringsplanen. I tillegg er jeg bekymret for de trafikale og
sikkerhetsmessige konsekvensene av denne bruken. Spesielt lurer jeg pa om dette er avklart

med Statens vegvesen, ettersom vi opplever inn- og utkjgring av 100 biler pa en vei som kun er
dimensjonert for fire husstander. Dette skjer i en 70 km/t-sone, som allerede er kjent for
heyhastighetsulykker. Parkeringsplassen medfgrer i tillegg trafikk direkte ut pa en gang- og
sykkelvei som benyttes av bade skolebarn og turgaere. Jeg haper dere tar vare tilbakemeldinger pa
alvor og ser frem til et grundig svar og en vurdering av saken.

Kommentar:

Planforslaget til endring 01 er vesentleg redusert i hgve melding om oppstart, og omfattar no kun to
planlagde bustadtomter med forslag til tilkkomst gjennom ei forlenging av allereie eksisterande
tilkomstveg slik det gar fram av vedlagte plankart. Parkeringsplassen er altsa tatt ut av planforslaget,
og merknadane fra Xavier vil dd i praksis vaere knytt til tilhgve i gjeldande reguleringsplan for Vollan
bustadfelt, mindre endring 01 (vedteken 10.03.2014). Merknadane til Xavier er ikkje relevante for
denne reguleringsendringa, og vil ikkje bli ytterlegare kommentert i denne saka.

Parkeringsplassen er etablert pd eit omrdde som i gjeldande reguleringsplan for Vollan boligfelt,
mindre endring 01 er requlert til «jordbruk», og bruken av omradet til parkeringsplass er i strid med
regulert situasjon. Kommunen vil ta kontakt med aktuell grunneigar for G diskutere
problemstillingane knytt til bruken av omrddet.

6) Merknad fra Svein Eide, datert 10.01.2025

@nsker at tiltakshaver samtidig med reguleringsendringen pa sin eiendom ser pa muligheten for &
flytte lekeplassen i den opprinnelige reguleringsplanen for Vollan boligfelt. Flytting av lekeplassen vil
bidra til 3 gjgre eiendom gbnr 21/12 med bebyggelig er kva som er tilfellet i dag. Tanken er & flytte
lekeplassen til nordsiden av elven i naerheten av der de nye tomtene blir regulert inn. Videre at
omradet for den eksisterende lekeplassen tilfaller gbnr 20/12 mot at han kompenserer tiltakshaver
for avsatt tilleggsareal for ny lekeplass.

Dagens omrade til lekeplass er inntil gbn. 20/12 pa to sider og ellers avgrenset av vei pa de to
gvrige sidene. Omradet pa sgrsiden av elven der lekeplassen er anlagt er litt utfordrende med
bade bratt og kupert terreng. For a8 oppna en plan flate det er derfor anlagt en bratt skrent ned
til lekeplassen i sgr og en oppbygd steinmur mot vest. Da lekeplassen i tillegg ligger forholdsvis
tett inntil elven har den i praksis aldri blitt tatt i bruk, da ingen av de eksisterende beboerne med
barn har fglt seg komfortabel med plasseringen.

Kommentar:

Tiltakshaver gnsker G leggje til rette for to nye bustadtomter med tilkomst pd sin eigedom gbnr 19/1,
og har utifra dette ikkje vurdert @ ta med leikeplassen som ligg i den eksisterande reguleringsplan i
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denne reguleringsendringa. Leikeplassen ligg til eigedom gbnr 20/9 der det er ein annan
heimelshavar enn tiltakshavar.

Dersom det er gnska G gjere endringar pa leikeplassen i den gjeldande reguleringsplanen ma Eide ta
opp dette med heimelshavar pG eigedom gbnr 20/9, og dersom det vert vurdert G ga vidare med
desse planane, ma dette gjennomfgrast som ei eiga reguleringsendring.

7) Merknad fra Mattilsynet, datert 10.01.2025

| referatet fra oppstartsmegtet star det at vann kan hentes ut fra ny vannkum ved Fanghol, som vi
forstar hgrer til det kommunale vannverket. Det er viktig a legge til rette for at de nye boligene far
sikker levering av tilstrekkelige mengder helsemessig trygt drikkevann, jf. drikkevannsforskriften §§ 1
og 9. Det er ogsa viktig a sikre tilstrekkelig tilgang pa slokkevann.

Vi registrerer at elvelgpet til Mevollelva er planlagt utbedret i «nser fremtid», og at det etterpa skal
foretas befaring for a bekrefte at tomtene ikke vil bli bergrt av flom- og rasfare ved hgy vannfgring.
Pa grunn av at slike hendelser kan skade infrastrukturen for vann og avlgp, stgtter vi dette tiltaket. Vi
stgtter ogsa at skredfare (for jord, flom og sng) skal vurderes naermere i det pafglgende planarbeidet.

Planomradet bestar av skog og fulldyrka jordbruksareal. Ved flytting av masser er det viktig at det
etableres gode rutiner som i stgrst mulig grad reduserer faren for spredning av planteskadegjgrere.

Kommentar:

Dei to planlagte bustadane vil verte pdkobla kommunalt vatn og avigp og fdr med det sikra tilgong til
helsemessig trygt drikkevatn. Deler av kommunens infrastruktur for vatn og avlgp i dette omradet er
planlagt oppgradert, og kapasiteten vil vere tilstrekkelig for noverande og framtidig utbygging. Det er
god tilkomst for brann og utrykningskgyretgy til omrddet, og det er tilstrekkeleg tilgang til
slokkevann.

Sjekkliste for ROS-analyse er vedlagt planforslaget. Det er giennomfgrt vurderinger for flaum, skred
og omrddestabilitet, og desse temaene vert neermare beskrivne under punkt 6.11 i planomtalen. Det
er ogsa gjennomfart eigne undersgkingar av flaumfare, skred og grunntilhgve, sjGd naermare
beskriving under kommunens kommentarer til merknaden fra NVE under punkt 4. Sluttrapportane fra
undersgkingane er vedlagt planforslaget.

Handtering av framande artar/skadegjerarar vert jvareteke giennom punkt 2.5 i
reguleringsfaresegnene.

8) Merknad fra Mgre og Romsdal fylkeskommune, datert 13.01.2025

Planfaglege merknader/landbruk

Kommuneplanen sin arealdel er bindande vedtatt, og sjglv om ein eigedom i seg sjglv er eigna til
utbygging, ma ein sja hen til heilskapen i arealdisponeringa. Omsyn som ligg til grunn for LNF-
formalet er a sikre allmenne ferdsle- og friluftsinteresser, bevare landskaps- og jordbruksomsyn samt
a bevare samanhengande landbruksomrade. | landbruksomrade er det viktig a forhindre tiltak som
kan fgre til nedbygging av landbruket, eller som kan fgre til ulemper for landbruksnzeringa pa annan
mate. Uheldig omdisponering eller fragmentering av landbruksomrade bgr bli unngatt.

Stortinget har fastsett ein nasjonal jordvernstrategi med mal om at den arlege omdisponeringa av
dyrka jord ma vere under 2000 dekar. Fylkestinget vedtok ved handsaminga av fylkesstrategi for
landbruk 2023-2026 at den arlege omdisponeringa av dyrka jord i fylket ikkje skal overstige 100
dekar. Desse mala krev at kommunane ma fgre ein langt strengare jordvernpolitikk i ara framover.

Samferdsel

Planomradet er knytt til fylkesvegnettet via kommunal veg, Julsundet. Det ma bli tatt stilling til og
vurdert om kryss mellom fylkesveg 662 og Julsundet er dimensjonert, drifta og vedlikehalde slik at
det vil tole den auka trafikken reguleringsplanen vil kunne medfgre. Kryss ma vere utforma i samsvar
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med krav gitt i Statens vegvesen si handbok N100, mellom anna kravet til stoppsikt i kryss. Eventuelle
behov for utbetring ma bli stilt som rekkefglgjekrav.

Automatisk freda kulturminne

Vivurderer planomradet til utvidinga av reguleringsplan for Vollan boligfelt til & ha potensial for funn
av automatisk freda kulturminne fra steinalder, som ligg skjult under markoverflata. Vi er kjent med
at det tidlegare er gjort registreringar av Mgre og Romsdal fylkeskommune pa den eldre delen av
reguleringsomradet i 2012, og at dette omradet ikkje var funnfgrande. Utvidinga pa nordsida av
planomrade ligg noko hggare, og ser ikkje ut til 3 vaere like utsett for elveerosjon som det tidlegare
registrerte omrade. Vi vurdere derfor at det er potensiale for at det kan veere betre bevarte
aktivitetsomrade fra steinalder i dette omradet.

Vi vil pa grunnlag av dette stille krav om arkeologisk registrering, jamfgr § 9 i kulturminnelova (KML).
Den arkeologiske registreringa ma gjennomfgrast fgr den endelege plana eventuelt kan godkjennast.

Vi gjer merksam pa at tiltakshavar ma dekkje utgiftene ved ei slik undersgking, jamfgr KML §§ 9 og
10. Kulturavdelinga ber om skriftleg aksept pa vedlagte budsjett, i trad med nye nasjonale
retningsliner for budsjettering av slike arkeologiske registreringar. Dette er eit maksimumsbudsjett,
men vi tek atterhald om at vesentlege ufgrutsette forhold kan gje grunnlag for utarbeiding av nytt
budsjett.

Vi rar til at registrering vert gjennomfgrt sa tidleg som mogleg i planprosessen. Eventuelle funn kan
fa innverknad pa korleis planen vert utforma. Om ein utsett registreringa til planen er ute til offentleg
ettersyn, kan dette forseinke saksgangen fram mot endeleg planvedtak

Barn og unge sine interesser

| reguleringsbestemmingane til «Vollan bustadomrade» § 4.2, kjiem det fram at det skal etablerast
leikeplass, og i § 9.3 Rekkefglgekrav sa kjem det fram at leikeomrade skal vere utbygd samtidig med
brukslgyve for den 3. oppf@rte bustaden i planomradet. Vi er usikre om dette er gjort. Ut fra flyfoto
kan vi ikkje sja at leikeplass er etablert.

Jamfgr Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging vil vi varsle motsegn mot eit planframlegg
der barn og unges interesser ikkje er tilstrekkeleg sikra og dokumentert.

Kommentar:

Planfagleqe merknader/landbruk

Planomrddet omfattar i fylgje AR5 om lag 2.1 daa fulldyrka jord. Tilbakemeldinga som kommunen
har fatt fra tiltakshavar er at denne landbruksjorda ikkje har vore i aktiv bruk sidan 1970-talet.
Landbruksarealet blir i dag kun vedlikehalde med beitepussar.

Utifra opplysningane kommunene har fatt vert landbruksjorda vurdert til G ha lav verdi for
matproduksjon. Planforslaget omfattar ei permanent omdisponering, men omfanget vert vurdert som
begrensa. Basert pd opplysningane over vert konsekvensane for landbruk vurdert til G vere liten.

Samferdsel

Reguleringsendringa medfarer ei minimal auke i trafikk fra to nye planlagde einebustadar, og
kommunens vurdering er at krysset mellom fylkesveg 662 og Vollan bustadfelt er tilstrekkeleg
dimensjonert, drifta og vedlikehaldt til G tole den forventa auka i trafikk.

Sidan melding om oppstart er planomrddet innskrenka til kun G omfatte dei to nye planlagde
bustadane med tilkomst Igyst giennom ei forlenging av eksisterende tilkomstveg gjennom feltet.
Eksisterande kryss er ikkje ein del av reguleringsendringa. | den gjeldande reguleringsplanen for
Vollan vart krysset regulert i henhald til krava i Statens vegvesen sine vegnormalar som var gjeldande
pa det tidspunktet.
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Automatisk freda kulturminne

Arkeologisk registrering vart bestilt av tiltakshavar og er no giennomfgrt med funn, nedanfor er ei
oppsummering henta fra planomtalen:

«Det vart gjort funn av enfaset dyrkingslag pa deler av planomradet, med opptil 20 cm tykkelse.
Kulturminnet er kartfestet og har fatt ID 329833-0 i den nasjonale databasen for kulturminner,
Askeladden. Det er ikke gjort funn av strukturer i eller under dyrkingslaget, men gjennom
arkeologiske registreringer er det gjort vurderinger til at dyrkingslaget er et automatisk fredet
kulturminne jf. Lov om kulturminne §4, bokstav c».

«Det ble tatt ut en prave fra dyrkingslaget som ble sendt til NTNU vitenskapsmuseet for
treartsbestemmelse og datering, men det skjedde et uhell med prgvekonvolutten som ble sendt og
den dpnet seq underveis i postforsendelsen. Det ble derfor ikke mulig med prgvesvar av denne farste
forsendelsen. En ny prave er sendt til datering. Ettersom datering mangler ma fare-var prinsippet
falges, og kulturminnet blir derfor behandlet som automatisk fredet».

«Sgknad om dispensasjon jf. §8.4 i KML skjer ved farste gangs offentlige ettersyn, der
fylkeskommunen gjgr sitt vedtak pd bakgrunn av faglige rdd fra forvaltningsmuseet (NTNU
Vitenskapsmuseet)».

| plankartet er det automatisk freda kulturminnet vist som bestemmelsesomrade (RpBo #1) med
tilhgyrande tekst under punkt 5 i requleringsf@resegnene.

Barn og unge sine interesser

I den gjeldande reguleringsplanen for Vollan boligfelt er det regulert inn ein leikeplass pg 200 m?. | §
3.3.2 i faresegnene til kommuneplanen sin arealdel 2016 — 2028 stdr det at det skal settast av
neerleikeplass i alle omrdder der det vert etablert 4 eller fleire bueiningar. Ein nzerleikeplass kan
betene inntil 20 bueiningar, skal ha en gangavstand pa maksimalt 50 meter og skal vaere minst 200
m?. Kommunen si vurdering er at eksisterande leikeplass er tilstrekkeleg dimensjonert for noverande
og framtidig utviding av bustadfeltet med to nye einebustadar. Det er stilt krav om opparbeiding av
leikeplassen i den gjeldande reguleringsplanen jf. rekkefglgekrav 11.3:

«Lekeomradde skal vaere ferdig utbygd fa@r det gis brukstillatelse til den fgrste oppfarte boligen i
planomrade. »

Utifra flybilder av Vollan bustadfelt (nyeste tilgjengelige frG 2022) kan det sja ut til at leikeplassen
ikkje er opparbeidd i henhold til requleringsplanen. At opparbeiding av leikeplassen i gjeldande
reguleringsplan ikkje er fylgt opp kan ikkje tiltakshavar for reguleringsendringa verte belasta for.
Vollan er eit privat bustadfelt, og opparbeiding av leikeplassen er eit felles ansvar for alle
grunneigarane innanfor omrddet, bdde eksisterande og nye.

9) Merknad fra Statsforvaltaren i Mgre og Romsdal, datert 16.01.2025

Natur- og miljgvern

Planomradet omfattar natur som vi ikkje har tilstrekkeleg kunnskap om. Vi ber om at naturomrada
blir kartlagt for naturtypar etter Miljgdirektoratet sin instruks, samt at det blir kartlagt for naert truga
og truga artar.

Friluftsliv

Planarbeidet ma greie ut om bruken av turvegen som gar i overkant av planarbeidet, og om
planlagde tiltak vil ha innverknad pa denne pa noko vis.

Landbruk

Landbruksarealet er lite og inneklemt, men likevel drivverdig til matproduksjon. Det er gnskeleg at
hustomtene vert plassert utafor dyrka marka, da denne har beredskapsverdi. Matjorda kan ogsa
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nyttast til kjgskkenhagar og eigenproduksjon av mat av bebuarar i bustadomradet. Tilgang til opent
grentareal og matproduksjon kan vere av stgrre nytteverdi for bustadfeltet enn kunn sjglve
hustomtene som er skildra pa arealet. Med litt endra plassering kan ein moglegvis oppna begge
deler.

Samfunnstryggleik og klimatilpassing

Vi ser det skal gjennomfgrast ein risiko- og sarbarheitsanalyse (ROS-analyse) for planomradet, jf.
plan- og bygningslova § 4-3. Analysen skal vise alle risiko- og sarbarheitsforhold som har betyding for
om arealet er eigna til utbyggingsfgremal, og eventuelle endringar i slike forhold som fglgje av
planlagt utbygging.

Det er allereie avdekka forhold som ma vurderast naerare i ROS-analysen. Ved siste planniva er det
ikkje mogleg a skyve naerare avklaring av reell fare til byggesak. Kravet til ROS-analyse i pbl. § 4-3 vil
da ikkje vere oppfylt. Om det vert avdekka omrade med fare, risiko eller sarbarheit skal desse
merkast av i kartet som omsynssone, jf. plan- og bygningslova § 12-6.

| referatet fra oppstartmetet vert det vist til aktsemdskart for sng- og steinskred utarbeida av NGlI.
Dette kartet er erstatta med NVE sine landsdekkande aktsemdskart for sngskred som vart publisert i
2023, i kombinasjon med NVE sine landsdekkande aktsemdskart for steinsprang.

Vi gjer merksam pa «Statlege planretningsliner for klima- og energiplanlegging og klimatilpassing».
Denne seier mellom anna at ved planlegging av nye omrade for utbygging, fortetting eller
transformasjon, skal det vurderast korleis omsynet til eit klima i endring kan sikrast. «Klimaprofil
Mgre og Romsdal» gjev eit kunnskapsgrunnlag for klimatilpassing i fylket.

Det er viktig at ROS-analysen inkluderer ei vurdering av kva effektar klimaendringar vil gje, om
planomradet er utsett for klimaendringar, og vurdere konsekvensane klimaendring vil ha for
planomradet og planlagde tiltak. Det bgr leggjast vekt pa gode heilskaplege Igysingar og varetaking
av pkosystem. Varetaking av arealbruk med verdi for klimatilpassing kan og medverke til auka
kvalitet i uteomrade. Planar skal ta omsyn til behovet for opne vassvegar, overordna blagrgne
strukturar og forsvarleg overvasshandtering. Det skal grunngjevast dersom naturbaserte Igysingar
ikkje veljast. Miljgdirektoratet har laga ein rettleiar til korleis planar kan ta omsyn til klimaendringar

Vassdrag

Det ma ga tydeleg fram av plana kva allmenne interesser det er knytt til elva, og korleis planlagde
tiltak vil kunne paverke desse interessene. Vi minner om at det langs breidda av vassdrag med
arssikker vassfgring skal oppretthaldast eit avgrensa naturleg vegetasjonsbelte. Dette ma sikrast i
plankart med tilhgyrande fgresegner.

Barn og unge sine interesser

Vi minner om var rettleiar Leikeplassar — Statsforvaltaren sine rad i plansaker. Her gar det fram vare
forventingar til planprosess og arealavklaring nar det gjeld omsyn til barn og unge. Vi fgreset at
planarbeidet tek tilstrekkeleg omsyn til barn og unge.

Kommentar:

Natur- og miligvern

| arbeidet med planforslaget er karttenestene gislink, naturbase og artskart nytta for G undersgke om
planomradet inneheld naturtyper, arter eller andre naturverdier etter naturmangfaldlova, men det er
ikkje gjort nokre funn. Det er heller ikkje registrert framande artar innanfor planomrdde.
Kunnskapsgrunnlaget i naturmangfaldlova er oppfylt ved at det er nytta tilgjengelege kjelder for
vurdere om planomrddet inneheld naturverdiar etter naturmangfaldlova, jf. og § 3.6 0g 6.2 i
planomtalen. Stordelen av det planlagde utbyggingstiltaket omfattar eksister dyrkajord som ikkje er i
drift men vert vedlikehalde med beitepussar, det vert derfor vurdert at det er lite truleg at det her vil
finnast spesielle naturtyper eller artar som ikkje alt er registrert i tilgjengelege kjelder. Kommunen si
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vurdering er at det framstdr som urimeleg @ pdlegge tiltakshavar G gjennomfgre ytterlegare
kartlegging av naturtyper og arter innanfor planomrdadet.

Friluftsliv

Den eksisterande turstien som gar nord for planomradet vert ikkje bergrt av planarbeidet, og
planarbeidet vil derfor heller ikkje medfare konsekvensar for friluftslivet i omradet.

Landbruk

Planomrddet omfattar i fylgje AR5 om lag 2.1 daa fulldyrka jord. Tilbakemeldinga som kommunen
har fatt fra tiltakshavar er at denne landbruksjorda ikkje har vore i aktiv bruk sidan 1970-talet.
Landbruksarealet blir i dag kun vedlikehalde med beitepussar.

Utifra opplysningane kommunene har fatt vert landbruksjorda vurdert til G ha lav verdi for
matproduksjon. Planforslaget omfattar ei permanent omdisponering, men omfanget vert vurdert som
begrensa. Basert pd opplysningane over vert konsekvensane for landbruk vurdert til G vere liten.

Samfunnstryggleik og klimatilpassing

Sjekkliste for ROS-analyse er vedlagt planforslaget. Det er giennomfgrt vurderinger for flaum, skred
og omrddestabilitet, og desse temaene vert naermare beskrivne under punkt 6.11 i planomtalen. Det
er ogsd gjennomfgrt eigne undersgkingar av flaumfare, skred og grunntilhgve, og sluttrapportane for
desse undersgkingane er vedlagt planforslaget.

Vassdrag

Mevollelva bergrer ikkje allmenne interesser.

Mevollelva er vist i plankartet med arealfgremalet «bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende
strandsone» (BSV), saman med tilhgyrande tekst under punkt 3.4 i faresegnene som tilradd.

Barn og unge sine interesser

I den gjeldande reguleringsplanen for Vollan boligfelt er det regulert inn ein leikeplass pg 200 m?. | §
3.3.2 i fgresegnene til kommuneplanen sin arealdel 2016 — 2028 stdr det at det skal settast av
neerleikeplass i alle omrdder der det vert etablert 4 eller fleire bueiningar. Ein nzerleikeplass kan
betene inntil 20 bueiningar, skal ha en gangavstand pa maksimalt 50 meter og skal vaere minst 200
m?. Kommunen si vurdering er at eksisterande leikeplass er tilstrekkeleg dimensjonert for noverande
og framtidig utviding av bustadfeltet med to nye einebustadar. Det er stilt krav om opparbeiding av
leikeplassen i den gjeldande reguleringsplanen jf. rekkefslgekrav 11.3:

«Lekeomrddet skal vaere ferdig utbygd fa@r det gis brukstillatelse til den farste oppfarte boligen i
planomrade. »

Utifra flybilder av Vollan bustadfelt (nyeste tilgjengelige fra 2022) kan det sjg ut til at leikeplassen
ikkje er opparbeidd i henhold til reguleringsplanen. At opparbeiding av leikeplassen i gjeldande
reguleringsplan ikkje er fylgt opp kan ikkje tiltakshavar for reguleringsendringa verte belasta for.
Vollan er eit privat bustadfelt, og opparbeiding av leikeplassen er eit felles ansvar for alle
grunneigarane innanfor omrddet, bdde eksisterande og nye.

Konklusjon

Dei innkomne merknadane etter melding om oppstart er sa langt det let seg gjere tekne til vitande og
innarbeidde i planforslaget, samstundes er komplett planforslag, mottatt 17.07.2025, i samsvar med
kommunens krav til planleveransar og dei overordna nasjonale krava som gjeld for utarbeiding av
private planforslag, planforslaget vert derfor tilradd lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn.
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Administrative konsekvensar
Ingen.
Folkehelsekonsekvensar
Ingen.

Klima og miljpkonsekvensar
Ingen.

Pkonomiske konsekvensar

Kommunen sine kostnadar vert dekt inn gjennom gebyret for behandling av private planforslag.

Rune Skogstad Skjulsvik
Teknisk sjef

Gerd Marit Langgy
Kommunedirektgr

Saerutskrift

Etter adresseliste.

Vedlegg
Plankart datert 11.08.2025
Fgresegner datert 16.07.2025
Planomtale datert 16.07.2025
Sjekkliste ROS datert 15.07.2025
Gjeldande reguleringsplan med endring 01
Lokalisering
Innkomne merknader etter melding om oppstart
Bekreftelse pa gjennomfgrt arkeologisk registrering
Den kommunale planprosessen
Sluttrapport_flaumfarevurdering
Sluttrapport_grunnundersgkelser
Sluttrapport_skredfarevurdering

RETT UTSKRIFT
DATO 28.august.2025
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