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1. [bookmark: _Toc79053007]Innledning
Asplan Viak AS er engasjert av Roar Evjen til å utarbeide detaljreguleringsplan for del av eiendommen gnr./bnr. 36/1på Gullhagen i Ål kommune. 
Dette planinitiativet er utformet iht. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering, og er bygd opp etter forskriftens §1 pkt. a-l.
[image: ]Figur 1: Utsnittet viser plasseringen av planområdet med rød pin.

[bookmark: _Toc79053008]Gjennomgang av planarbeidet
[bookmark: _Toc69848685][bookmark: _Toc79053009]Formålet med planen 
Formålet med planen er å legge til rette for et boligfelt med tilhørende infrastruktur, i området mellom Oppsatavegen og Bøygardvegen. 
[bookmark: _Toc69848686][bookmark: _Toc79053010]Planområdet og om planarbeidet vil få virkninger utenfor planområdet 
Planområdet ligger på Gullhagen, ca. 500m øst fra avkjøringa fra rv. 7, mellom eksisterende boligbebyggelse i Oppsatavegen og Bøygardvegen. På Gullhagen er det både boliger, næringsareal og landbruksområder. Arealet er en sørvendt li med noe trær og åpen mark, med gode sol- og utsiktsforhold. Gullhagen ligger ca. 3 km fra sentrum, og det er bussforbindelse både østover og vestover (skolebuss/lokalbuss og langdistanse). Det er ca. 4 km til nærmeste barne- og ungdomsskole på Sundre, og ca. 3 km fra togstasjonen på Ål. 
Foreløpig plangrense omfatter kommunedelplanens område for LNF-spredt, samt areal inn mot Bøygardvegen og ned til senterlinje Nordbygdvegen og Oppsatavegen. Planområdet omfatter gnr. bnr. 36/1, 37/1, 36/21, 36/60, 36/46, 36/35, 36/27, 36/24, 36/44 og 36/28, samt tilgrensende vegformål. Plangrensa vil kunne bli snevret inn i løpet av planprosessen. 
[image: ]Figur 2: Foreløpig plangrense til oppstartsvarsling markert med rød stipla linje. Blå linjer er eiendomsgrenser.
[image: ]Figur 3: Bildet viser krysset Nordbygdvegen (fv244)/Oppsatavegen, planområdet ligger bak bebyggelsen i bildet (www.instantstreetview.com).
[image: ]Figur 4: Bildet viser krysset Bøygardvegen/Nordbygdvegen (www.instantstreetview.com).
[image: Et bilde som inneholder tre, himmel, utendørs, plante

Automatisk generert beskrivelse]Figur 5: Bildet viser planområdet sett fra sørvest/fv. 244 mot øst.
[bookmark: _Toc69848687][bookmark: _Toc79053011]Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
I hovedsak er området tenkt tilrettelagt for eneboliger og tomannsboliger, ca. 30-40 enheter totalt. Det må etableres ny avkjøring og veger inn i boligfeltet, tilkobling til offentlig vann- og avløpsnett må opparbeides, og det skal legges til rette for grønnstruktur med lekeplasser etc. I tillegg skal gangsti være sikra fra området til Gullhagasvingen. Avkjøringer til enkelttomter skal vurderes lagt om. Atkomst til området vil vurderes i planarbeidet, enten fra Bøygardsvegen eller Oppsatavegen.
[bookmark: _Toc69848688][bookmark: _Toc79053012]Utbyggingsvolum og byggehøyder
[bookmark: _Hlk78876030]I planarbeidet vil grad av utnytting og byggehøyder vurderes, men utgangspunktet er at bebyggelsen skal harmonere med eksisterende boliger i volum og høyder. 
[bookmark: _Toc69848689][bookmark: _Toc79053013]Funksjonell og miljømessig kvalitet
Alt som bygges innenfor planområdet skal bygges etter TEK17 standard. Planen skal også forholde seg til omkringliggende områder og bebyggelse, samt tilgrensende rekreasjonsområder på en slik måte at det legges til rette for gode forbindelser og bruk av områdene.
[bookmark: _Toc69848690][bookmark: _Toc79053014]Tiltakets virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser
Området ligger relativt sentrumsnært, i et område som allerede er benyttet til både bolig- og næringsbebyggelse. Utbyggingen skal ha god estetisk kvalitet og tilpasses omgivelsene både i farge- og materialbruk, byggeskikk og i terrenget.  Plangrepet og utforming vil bli vurdert i planprosessen. Nødvendige føringer innarbeides i plankart og reguleringsbestemmelser. 
[bookmark: _Toc69848691][bookmark: _Toc79053015]Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pågående planarbeid
Området er uregulert. I kommunedelplan for Sundre (planID 2014001, ikrafttredelsesdato 21.09.2017) er hoveddelen av området avsatt til LNF- spredt boligbebyggelse. Området er på ca. 51 daa. Det er åpnet opp for 8 boliger innenfor området. Kommuneplanen har markert avkjøring til området fra Bøygardsvegen. Dette vil vurderes i planarbeidet.
For området gjelder også følgende bestemmelse som må ivaretas i planarbeidet:
«I området LNF sb3, Gullhagen, er det opning for 8 nye bustader. Før igangsetting av bustadbygging i området LNF sb3 (Gullhagen) skal gangstig vere sikra frå området til Gullhagasvingen. Avkøyringar til enkelttomter skal leggjast om og ny felles veg til området skal vere bygd frå Bøygardsvegen.»
[image: ]Figur 6: Utsnitt av kommunedelplan for Sundre. Feltet markert med sort pil er området avsatt til LNF-spredt boligbebyggelse.
Nordbygdvegen fra avkjøringa til rv. 7 og opp til Bøygardsvegen er regulert med gang- og sykkelveg på nordsida (Gangveg Hago-Sando, planID 2008004, ikrafttredelsesdato 19.02.2009). 
[image: ]Figur 7: Utsnitt av reguleringsplan for Fv. 244.
[bookmark: _Toc69848692][bookmark: _Toc79053016]Vesentlige interesser som berøres av planinitiativet
Utviklingen forventes å bidra positivt med nye sentrumsnære boligenheter.  
Det er gjennomført kulturminneundersøkelse for området. Det er registrert 1 kullgrop, ID 272256. Viken fylkeskommune har frigitt dette kulturminnet.
[bookmark: _Toc69848693][bookmark: _Toc79053017]Samfunnssikkerhet
Det vises til veileder fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap – Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging (2017). Det vil bli utarbeidet en ROS-analyse i tråd med anbefalingene her ift. vurderinger av sikkerhet/risiko og sårbarhet.
Naturfare
Det er allerede gjennomført skredutredning for området. Utredningen viser at området ikke er omfattet av faresone for skred.
[image: ]Figur 2: Vurdert område i skredrapport (Skred AS). 
Rapporten konkluderer med at «faresoner for skred med årlig sannsynlighet større enn 1/1000 vurderes ikke å berøre området. Selv ved eventuelt tap av skogen i delene av fjellsiden som i dag er skogdekket, vurderes ikke skredfaren å øke så mye at en faresone for skred med årlig sannsynlighet større enn 1/1000 bør tegnes i planområdet. Skogen er altså ikke en forutsetning for konklusjonen av denne skredfarevurderingen.»
Støy
Det er støysone fra fv. 244 inn på deler av området lengst sør. Støyutredning er bestilt.
[bookmark: _Toc69848694][bookmark: _Toc79053018]Berørte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles ved oppstart
Oppstart av planarbeid vil sendes direkte til private og offentlige berørte parter. Adresselisten tas ut fra Statens Kartverk sine databaser for private parter når planavgrensningen er endelig fastsatt. Liste over offentlige fagmyndigheter som varsles framgår under. Vi ønsker innspill fra kommunen på om det er andre interesseorganisasjoner som bør varsles.
· Ål kommune
· Viken fylkeskommune
· Statsforvalteren i Oslo og Viken
· NVE
· Mattilsynet
· Statens vegvesen
· Hallingdal renovasjon
· Hallingdal kraftnett
[bookmark: _Toc69848695][bookmark: _Toc79053019]Prosesser for samarbeid og medvirkning fra berørte fagmyndigheter, grunneiere, festere, naboer og andre berørt
Det vil legges opp til en planprosess etter plan- og bygningsloven sine krav om medvirkning. Planprosessen vil også gjennomføres etter avtale med kommunen som planmyndighet. 
Det legges ikke opp til en utvidet medvirkningsprosess, åpne møter etc., med det vil bli tatt direkte kontakt og lagt opp til møter ved behov.
[bookmark: _Toc69848696][bookmark: _Toc79053020]Vurdering av om planen er omfattet av forskrift for konsekvensutredninger
Planarbeidet er vurdert i forhold til «Forskrift om konsekvensutredninger FOR-2017-06-21-854».
Jf. §6 i Forskrift om konsekvensutredninger skal områdereguleringer etter §12-2 alltid konsekvensutredes og ha planprogram eller melding når planen fastsetter rammer for tiltak i vedlegg I og II. Reguleringen vil omfatte forslag til arealbruk som nevnt i Vedlegg I nr. 25. «Nye bolig- og fritidsboligområder som ikke er i samsvar med overordnet plan». Konsekvensutredningen tilpasses tiltakets omfang og kompleksitet, men skal i hovedsak utføres på «kommuneplannivå». Fordi det er ønskelig å tilrettelegge for videre detaljregulering av delfelt vil planen i liten grad tilrettelegge direkte for byggesak på nye arealer for utvikling.
· 
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