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NØKKELOPPLYSNINGER

Kommune Balsfjord(1933)
Adresse SeljelvnesB2
Gårds-/bruksnummersomberøresav
planforslaget

21/1,21/2,21/14,21/11,21/16,kommunal
veggrunn(E 78)

Gjeldendeplanstatus Kommuneplanensarealdelharavsattarealettil
boligformål

Plannr.
Forslagsstiller NystedEiendomAS
Forslagsstillersplankonsulent JørgensenPlankontor
Grunneierefor deto hovedeiendommene GerdM. Johannesen,Leif Olaf Einan
Planenshovedformål Boligbebyggelse
Planområdetsareal 84784m2
Byggeområdetsareal 45076.8 m2
Totalt tillatt BRA, B2-B10 14800m2
Konsekvensutredningsplikt Nei
Oppstartsmøte Nei
Kunngjøringoppstart 10/12.04.2008
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1. SAMMENDRAG

Det hari denseneretid værtøkendeinteressefor næringsetableringeri Nordkjosbotn.
Områdetliggergunstigtil medhensyntil varedistribusjonbådemotnordogsør. Somfølge
avdetteharMack’sølbryggerietablertnyeproduksjonslokalerherfor øl ogmineralvann.
Detteskapernyearbeidsplasserogøkendebehovfor boligeri nærområdet.

I denneforbindelseer detviktig å kunne tilby attraktiveboligtomtertil desomønskerå
bosettesegi området/kommunen.Et godtboligtilbud vil ogsåkunneværeav avgjørende
betydningfor andrebedriftersomtenkerpåå etableresegi Nordkjosbotn.

2. BAKGRUNN

Hensiktenmedplanarbeideterå tilretteleggeromsligeboligtomtermedkvalitetersomutsikt,
godesolforhold,lekeplasserognærhettil Nordkjosbotn.Et områdedetvil væreattraktivtfor
barnefamilierå bo i. Videreer detviktig å unngåøkendepressfra enkeltfradelingersomkan
bli enrealitetdersomboligfeltetuteblir.

3. PLANPROSESSEN

Reguleringsplanarbeidetble påbegynthøsten2007. Spørsmåletom igangsettingav
planarbeidetble forelagtkommunentil forhåndsvurdering.

Formannskapetbehandletsakeni møte14.02.2008 undersak08/38hvordeanbefalte
igangsettingavreguleringsarbeidet.

Detteblekunngjortvedannonsei lokalaviseneNyeTromsogNordlysden12.04.2008samt
vedbrevdatert10.04.2008til berørteparterogaktuelleoffentligeetater. Etter
forhåndsvarslingenkom detinn 8 merknader.

Pådennebakgrunnble detutarbeidetet planforslaghvormerknaderfra forhåndsuttalelserble
innarbeidet.

4. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

Det ble imidlertid besluttetå avventedenkommunalebehandlingenav reguleringsplanen
inntil kommuneplanensarealdelvar ferdig revidertogdetteområdetavsatttil boligformål.
Kommuneplanensarealdel2011-2023ble vedtatt21.09.2011.Hergårdetfrem av
bestemmelseneat detfor SeljelvnesB2 skalutarbeidessamletreguleringsplan.Dette
omfatterflereeiendommerenndetsomer tatt medi detaljreguleringsplan,jfr. punkt4.4 i
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KPA. Det søkesderforom dispensasjonsomgårut påå fravikebestemmelsenei KPA og
bareutarbeidedetaljreguleringsplanfor eiendommene21/1og21/2i denneomgang.

Begrunnelsefor detteer atutbyggingstaktenantaså værefor lav til at helefeltet (B2 i KPA)
vil væreutbygdinnenen5-årsperiode,ettergodkjenningavdetaljreguleringsplan.

Det er imidlertid gjort planmessigevurderingersomsikrergodeadkomstmuligheter(på22/4)
til detområdetsomikke ønskesdetaljregulerti denneomgang.

5. BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET, EKSISTERENDE FORHOLD

Flyfoto avplanområdet

5.1 Beliggenhet

PlanområdetliggerpåSeljelvnesmellomE8ogdengamleE78ogerpå84,7dekar.
Avstandentil Nordkjosbotner omlag5 km.
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5.2 Dagensarealbruk

Eiendommene21/1og21/2er ikke i drift. Dyrkamarkabefinnersegpånedsidenav veien
(E78). Dettearealetblir dyrketavnabobruksomer i drift. Påøversidenavveienhardetikke
værtnoenform for drift ellerhøsting.

5.3 Eksisterendebebyggelseog infrastruktur

I planområdetliggerdeti dag4 bolighus. A1 er et bevaringsverdiggårdstunogE1deøvrige
bolighusene.Samtligeharadkomstfra gamleE78somer nedgraderttil kommunalvei og
medmoderattrafikkbelastning.Skiltet hastigheter60 km/t.

Eksisterendebebyggelsei planområdet

5.4 Topografi oggrunnforhold

Planområdeter jevntskrånendemotsørvestoger skogkleddmedbjørkogvierkratt. Arealene
bestårav dyrkbarskogmarkavhøyogmiddelsbonitet. I følgeløsmassekartfra NGU består
områdetmellomsjøenogkote25-30avmarinestrandsavsetninger.

Videreoppoverbestårløsmasselagetavmorenemateriale,sammenhengendedekke,stedvis
medstormektighetmedtykkelsefra 0,5m til flere titalls meter.
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5.5 Lokalklima

Områdetharmegetgodsoleksponeringi sektorensørtil nordvest.Fremherskende
sommervinder fra østognordøst.Fremherskendevintervinder fra nordvestogsørvest.
Områdeter derforgodtskjermetpådegodesommerdagene.

5.6 Kulturminner og kulturmilj ø

Det er i områdetikke registrertautomatiskfredetekulturminner. I nordvestliggerdetet
gårdstunsomønskesbevart.

5.7 Kollektivtilbud

Bussdekningener relativt godpåstrekningen(rute407). ForeleversomtilhørerLaksvatn
skolekretserdetbussbådevedskolestartogslutt.

5.8 Forurensing i grunnen

Enkjennerikke til atdetergrunnforurensingi området.

6. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

6.1 Bebyggelsen

I planforslagetleggesdettil rettefor småhusbebyggelsepårelativt romsligetomter(omlag1
dekareller større).Planenviser33nyetomterogdettillates2 boenheterpåhvertomt, til
sammenvil feltet romme66 boenheter.Detskrånendeterrengetegnerseggodtfor
bebyggelsemedunderetasje(sokkel).

Hverbolig vil få parkering/garasjepåegentomt. Det sammegjelderfor gjesteparkering.

6.2 Universell utforming av byggog terreng

Herhenvisesdettil TEK10kapittel8. Utearealerogplasseringavbyggverk.
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6.3 Uteoppholdsareal,lekeplasser

I følgeNIBR’s plankravbørtotalt minst25 m2av fellesarealeneperbolig avsettesog
opparbeidestil lekeplasser.Lekeplassenemåogsåhaenvissminimumsstørrelseomdeskal
fungereetterhensikten.

Detteinnebærerat planområdetmedet boligantallpå66 enheter,må detminstavsettes1700
m2 til lekeplassformål.Dissearealeneskalrommenærlekeplasserfor deminstebarnaog
kvartalslekeplassfor barni aldersgruppen5 – 13 år.

Totalt erdeti feltetavsattarealtil lek på3380m2.

Nærlekeplassenesomer innpasseti feltetvil ikke kunneinnfri kravetom avstandpå50 m fra
bolig. Detteskyldesfeltetsstrukturmedstoretomter. Tomtestørrelsengir imidlertid romfor
tilfredsstillendelekearealpåegentomt (min 125 m2ved2 boenheter).

Kvartalslekeplassenskalbetjenemaks150boligeroger plassertderterrengeter minstbratt.
Det vil likevel bli nødvendigmedterrengbearbeidelser.Lekeplassenevil bli tilrettelagtfor
bevegelseshemmede.Ved behovvil detbli sattoppleskjermermotvind.

Lekearealenevil få statussomprivatefellesområder.

6.4 Trafikale forhold

Kjøreatkomsttil felteter samlettil enhovedatkomstfra E78nordi planområdet.
Vegsystemetinternti feltetgir ingengjennomkjøringsmuligheter,hvilket er trafikkmessig
fordelaktig.

Meddetrelativt laveantalletboligervil trafikkenikke overskrideboligvegenes
miljøkapasitet.

6.5 Vann ogavløp

Feltettenkesvannforsyntfra 110mm kommunalvannledningsomligger i grøntområdeG3.

Spillvannforutsettesledettil fellesslamavskilleremedoverløptil sjøen5 m underlaveste
lavvann.

6.6 Trafo

Det er avsattplasstil trafostasjoni feltetmedsikkerhetssonemedhensyntil magnetiskfelt.
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6.7 Trinnvis utbygging

Opparbeidelsenav feltet vil skjei 2 etapper.I førstebyggetrinnopparbeides15 boligtomter.

Etappevisutbygging

7. VIRKNING AV PLANFORSLAGET

Områdetsoknertil Laksvatnskolekrets.Forgrunnskolenberegnesdet0,5elev/bolig. Ved
full utbyggingav feltet, vil elevtalletutgjøremaksimalt33 fordelt over7 trinn.
Utbyggingstaktenvil i storgradspille inn pådenneprognosen.

Barnehageni Nordkjosbotnharperi dagledigeplasserog feltutbyggingenvil styrkedriften
avdenne.

Feltetvil i liten gradendredetrafikaleforholdenei området.
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Enutbyggingsomdetherleggesopptil førerikke til terrenginngrepsomkanendre
avrenningssituasjoneni området.Eksisterendebekkeleierbevaressamtat overvannfra veier
ogbebyggelsesamlesoppi overvannsledningerog sluk.

Områdeter sjekketut i forhold til Naturmangfoldloven.Dataomdisseforhold finnesi
NATURBASEregisteretavDirektoratetfor naturforvaltning.Det er i planområdetikke gjort
registreringersomer i stridmeddenneloven.

VedlagtfølgerogsåROS-analyse.

8. INNKOMNE INNSPILL

Det kom inn i alt 8 forhåndmerknaderhvorav1 merknadkom inn ettermerknadsfristenden
12.05.08.

Oversiktoverinnkomnemerknader:

Merknadsstiller: Datert:
Telenor 15.04.2008
ReindriftsforvaltningenTroms 17.04.2008
Sametinget 25.04.2008
Statensvegvesen 06.05.2008
Fylkesmanneni Troms,avd.for
samfunnssikkerhetogberedskapsstaben

09.05.2008

Karl-BirgerStrann,2 brev 12.05.2008
Fylkesmanneni Troms,Landbruksavd. 08.07.2008

Merknaderfølgersomvedleggtil planen.

I ettertider kommuneplanensarealdelrevidertogplanområdetavsatttil boligformål. Endel
avdeinnkomnemerknadenehari denforbindelsefått sin avklaringgjennomKPA.

Telenor,e-postdatert15.04.2008.De haringenkommentarertil planarbeidetpånåværende
tidspunktogregnermedå bli varsleti rimelig tid før eventuellearbeider
igangsettes/anleggsstart.

Reindriftsforvaltningeni Troms,brevdatert17.04.2008.Det foreliggeringenmerknaderfra
reinbeitedistrikteteller reindriftsagronomen.

Sametinget,brevdatert25.04.2008.Sametingetharingenmerknadertil denforeslåtte
reguleringsplanen.De kjennerikke til atdeter registrertautomatiskfredetesamiske
kulturminneri området.
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Statensvegvesen,brevdatert06.05.2008.Statensvegvesenharingenvesentligemerknader
til reguleringsplanarbeidetdaområdeter lokalisertog tilknyttet kommunaltvegnettca.3,5km
fra vegkryssetmot E8. De vil imidlertid visetil håndbok017«Vegog gateutforming»ogde
krav til utformingogsikt somgjelderfor kryss/avkjørseltil offentlig veg.

Fylkesmanneni Troms,avd.for samfunnssikkerhetogberedskapsstaben.Fylkesmannen
leggervektpåat samfunnssikkerhetogberedskapsinteresserivaretas.

Planleggerskommentar:I dennesammenhengviservi til utarbeidetROS-analyse.

Karl-BirgerStrann,brevdatert12.05.2008.Strannvisertil at hanharavtalemedgrunneier
Leif O. Einanom kjøpav tilleggsarealrundthanseksisterendeeiendom21/16. Formåletmed
kjøpeterat haner forskerogdrivermedringmerkingav fugl i vitenskapeligformål i et
internasjonaltprosjekt. Til detteprosjektetbehøvesrundt2 mål medskogsomikke endres
overår gjennomhogsteller andreinngrepsomendrervegetasjonen.

Planleggerskommentar:I planforslageter detteønskethensyntatt.

Fylkesmanneni Troms,Landbruksavdelingen,brevdatert08.07.2008.

Planleggerskommentar:Det forutsettes at forholdettil landbruker avklartgjennomrevisjon
av kommuneplanensarealdel.
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