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1 Bakgrunn

1.1Hensiktenmedplanen
Forslagstiller ønskerå få regulert inn 20 boenheter/omsorgsboliger i områdeP5 i
eksisterendereguleringsplanfor området.Endel av området er tidligere tatt i bruk
til idrettshall. Dette innarbeidesogsåi dennye planen.Planområdeter redusert en
goddel i forhold til varselom oppstart, mendekker fortsatt området for ny
bebyggelse,atkomst, parkering og idrettshallen.

1.2Forslagsstiller,plankonsulent,eierforhold
Balsfjord kommuneer forslagsstiller.
Grunneiereinnenfor planområdet:

Gnr/bnr Hjemmelshaver
29/166 Balsfjord kommune
29/102 Balsfjord kommune
29/94 Nordkjosbotn idrettslag
29/255 Balsfjord kommuneogTroms Fylkeskommune
29/214 Troms Fylkeskommune

Arkitekt Kjersti JenssenASogHemsav/Iris Hallen er utførende konsulenter for
planleggingen.

1.3Tidligerevedtaki saken
I forbindelse medbehandlingav økonomiplanenfor 2015 - 2018 i kommunestyret i
Balsfjord 03.12.14ble det tatt inn utbyggingav 20 boenheterpå Kløverlund. Detvar
tidligere vedtatt å sanereeksisterendeKløverlund ogføre opp denye boligenepå
sammetomt. Deter imidlertid ikke plasspå dennetomta dersomdagenskrav for
tilskudd til byggingav omsorgsboligerskal tilfred sstilles.

For å få til en mer praktisk, fremtidsrettet ogøkonomisk løsningble annen
lokalisering vurdert. Detble lagt inn prosjekteringskostnaderpå 1,3 millioner kroner
for å plasseredenye omsorgsboligenei skogområdetmellom idrettshallen og
sentrum.Realiseringav prosjektet vil etter planeni hovedsakskje i 2016.

1.4Vurderingavbehovet for konsekvensutredning
I utgangspunktetvar det tenkt et kompakt byggmed20 boenheter.Oppstartsmøtet
ble ogsåavholdt meddette somgrunnlag.Forslagsstiller tok utgangspunkti endret
arealbruk for ca12 dekar.Underveisi planprosessen har det kommet innspill fra
Husbankenom at de ikke vil godtaensåstor enhet.Prosjekteter derfor endret til to
atskilte byggmed 10 boenheteri hver. Arealetsomblir direkte berørt av
byggeprosjekteter imidlertid bare8,050 dekar.

Balsfjord kommunebekreftet i oppstartsmøtet at de ut i fra forskrift for
konsekvensutredningikke stiller krav om slik utredning. BådeTroms
FylkeskommuneogFylkesmanneni Troms har etterlyst en redegjørelsefor de
vurderingenesomer gjort i denneforbindelse.

Fylkesmannenkan ut i fra de foreliggendeplandokumenteneikke seat et KU-kravvil
utløsesinnenfor deressektorområdeogvil derfor ikke automatisk stille et krav om
KU.
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Fylkeskommunenmener at heleplanområdet påopprinnelig 81 dekar (nå nedjustert
til 35,83 dekar) måvurderes i dennesammenheng,ogat planendermedomfattesav
KU-forskriftens § 2 Planersomalltid skal behandlesetter forskriften (pkt d:
detaljregulering på mer enn 15 daasomomfatter nye områder til utbyggingsformål).

Balsfjord kommuneer bådeforslagsstiller ogplanmyndighet,ogønskerå
gjennomføreplanprosessenkorrekt. Spørsmåletom KUble derfor tatt opp i
regionalt planforum 15.oktober 2015. Derble det konkludert medat KU-forskriftens
formulering ikke er helt god,det burde vært presisert planer sominneholder ny
utbyggingpå over 15 daa.

Pånettstedet regjeringen.noer det blant annet spørsmål ogsvar til KU-forskriften.
Der har departementetgitt følgendesvar:

«Medplanområdemenesdet arealetsomsettesav til utbyggingsformålsomlistet
opp i vedlegg1 punkt 1 med tilhørende vei- ogparkeringsanleggmv. Planområdet
omfatter daalle fysiskearealinngrepsomplanlegges innenfor området ogsomer
knyttet opp til det konkrete tiltaket somnevnt i punkt 1.»

Vi tolket dette til at det i detaljplanen for Kvienskogener det de8,050 dekar som
avsettestil utbyggingsformålsomgjelder,altså langt under de15 dekar somer satt
somgrensefor planer somalltid skal vurderes etter forskriften. Deøvrige formålene
følger tidligere plan eller er i samsvarmed gitte dispensasjonerfra denne.

I § 3, planer somskal vurderesnærmereetter vedleggIII, står det i pkt b,
”detaljreguleringer på inntil 15 dekar sominnebærer endringer av kommuneplan
eller områderegulering”.I ogmedat detaljplanen leggertil rette for at ferdsel i
området og tilknytningen bådetil sentrum ogelva blir opprettholdt, menervi planen
heller ikke kommer inn under noenav kriteriene i vedleggIII.

2 Planprosessen

2.1Medvirkning,varselom oppstart
Oppstartsmøteble avholdt 22.04.15.Der deltok tre representanter fra Balsfjord
kommunesammenmedprosjektleder ogde to utførendekonsulentene.

Varselom oppstart ble sendtut 26.05.15med frist for innspill 01.08.15.Varseletgitt
til naboer,berørte parter, offentlige ogprivate høringsinstanser.(Sevedlagte
adresseliste).

Nordkjosbotn idrettslag ble kontaktet av prosjektleder ogkom medtilbakemelding
påny traséfor lysløypeetter diskusjon i styret. Påkvelden den 04.06.15var det
åpent informasjonsmøtepåNordkjosbotn samfunnshus.Detvar et godt besøktmøte
medmangeinnspill oggoddiskusjon.Defleste innspillene gikk påbehovfor
grensejusteringerfor bedreutnyttelse av tomtene vest for planområdet,ønskeom
bedrestyring av gangtrafikk fra videregåendeskolemot sentrum ogviktigheten av å
sikre en godatkomst til elva/ elveparken.
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3 Planstatusogrammebetingelser

3.1Overordnedeplaner
I kommuneplanensarealdelvedtatt 21.09.11er området innenfor en reguleringsplan
somfortsatt skal gjelde,”Nordkjosbotn sentrumsplan”.

3.2Gjeldendereguleringsplaner
Områdetligger inne i reguleringsplanen”Nordkjosbotn sentrumsplan”vedtatt
27.06.86,sak86/86 i kommunestyret.Dethar betegnelsenP5Park i
reguleringsbestemmelsene,datert 18.04.85.Eksisterendevegetasjonskal i størst
mulig gradskal bevares.Vedlikehold,uttynning ogandre inngrep i vegetasjonenskal
gjøresav eller i samrådmed jordbruksmyndigheter/k ommunegartner.Det kan
anleggesstier gjennomområdet.Landskapetlangselva skal beskyttesmot erosjon.
Det kan anleggessti i dette området somgir adkomst for rekreasjonog fisking.

Gjeldendereguleringsplan vedtatt 27.06.86,sak86/ 86 i kommunestyret i Balsfjord.

3.3Oppstartsmøtet
- Det stilles ikke krav til konsekvensutredning
- Detbør vurderesetablering av gangadkomsttil boligenedirekte fra

Nordkjosbotn sentrum,slik at beboereslipper å gåheleomveienforbi
videregåendeskole ognedover langsSkogsveien.

- Rammerogprinsipper for kommunaltekniske anleggskal vurderesogavklares
før planen leggesfrem for 1.gangsbehandling,i tett dialog medBalsfjord
kommunalteknikk KF
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4 Beskrivelseav planområdet,eksisterendeforhold
Endel av P5er alleredetatt i bruk til vegog idrettshall. Slik området fremstår nå,er
det lite brukervennlig. Områdetsomønskesbrukt ti l omsorgsboligerer til dels
gjengrodd.

Deter ei lysløype i området somikke har vært i bruk på flere år. Atkomsten fra
idrettsplass/barneskole ønskeslagt til lysløypetraseen.Balsfjord kommune foreslår
at løypablir lagt om slik at den gårvestover fra fotballbanen,mot boligenesomstår
bak Kuben,langsdissemot elva,for såå vendeopp til eksisterendeløypenord for
idrettshallen.

Deter etablert en tursti langselvasomdet er vik tig åopprettholde atkomstentil
gjennomplanområdet.

Etter ønskefra Balsfjord kommuneer det lagt inn en stripe til boligformål mot
boligrekken vest for planområdet.Dettevil gi nødvendigrom for å justere
tomtegrenserut i fra innmeldt behov.

Planområdet ligger på
brinken til venstre,cati
meter over elvenivået.
Mellom planområdet og
elva går det en attraktiv
tursti med forbindelse
ogsåtil
planområdet/barneskole
/boligområde.

Parkområdet er
gjengrodd og lite preget
av bruk i dag.
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5 Beskrivelseav planforslaget
Reguleringsplanenskal leggetil rette for byggingav i alt 20 boenheter,fordelt på to
bygg. I ogmedat Nordkjoselvaer vernet mot kraftutbygging i VerneplanIII (1986)
er det satt en byggegrensepå50 meter i bestemmelsenetil arealdeleni
kommuneplanen. Her henvisesdet ogsåtil forvaltni ngsklasse1jfr. Rikspolitiske
retningslinjer for vernedevassdrag.Forvaltningsklasse1 vektleggerbetydningenfor
friluftsliv, ogsitat:

Inngrep som er til skade for pedagogiske verdier, friluftslivsverdier, herunder fiskeog
framkommeligheti og langs vannstrengen, eller opplevelsesverdier, bør unngås.

Deplanlagteomsorgsboligenevil bli plassertutenfor dennegrensen,ogbygningene
bli liggendepå enbrink ca10 meter over elvenivået. Deter et flatt ogbrukervennlig
område,medkort avstandtil sentrum medbutikker og andre servicetilbud.

Gangsystemetned mot elvavil ogsåhaen trasé oppepåbrinken, slik at universell
tilgjengelighet ivaretas. Denneer koblet mot sentrum og tilbudene der.
I planbestemmelseneåpnesdet for mindre installasjoner,benker ogbord for å
fremme tilgjengelighet ogbruk av friområdene.

Foreløpigplanskisseoverbyggeprosjektetplanenskal leggetil rette for. 20 boenheterskaletableres,
fordelt på to bygg(BorealisArkitekter)

Plasseringenav bygningenetar hensyntil at boligrommeneligger mot de rolige
deleneav friområdet og idrettsområdet sombygningene ligger inntil.
Balsfjord kommunebenytter anledningentil å få innarbeidet idrettshallen i
reguleringsplanen.Denneer byggetpådispensasjonfra gjeldendereguleringsplan,
og ligger øst for de nye omsorgsboligene.
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Dethar vært gjennomført ogkommet inn nye henvendelser om grensejusteringerfor
å få bedre utnyttelse av boligtomtene vest for planområdet.Deter derfor lagt inn en
liten stripe med boligformål langsrekken av eksisterendeboliger i vest,utenfor
planområdet.Dettegir kommunen mulighet til å justere grensene.

6 Risikoog sårbarhet/Konsekvensutredning/Naturmangfold
OK=sjekketog i orden.UN=utredesnærmerei byggesaken.IA=ikkeaktuelt i dennesaken.

Tema Kontrollert Merknad
Naturgitte forhold
a) Skredfare(stein,jord, leire, snø)
(skrednett.no)

OK Utredet i NGI-rapport20100865-00-2-R,datert
05.07.15:NordkjosbotnBalsfjordKartleggingav
skredfare

b) Flomhttp://www.nve.no OK Planområdetliggerpå enbrinkca10 meterover
elvenivået.NVEbekrefterat det ikkeer flomfare.

c)Tidevann IA
d) Radonhttp://radon.nrpa.no/ UN Liggeri aktsomhetsområdemoderattil lav. Ivaretas

gjennomTEK10 i byggesaken.
e) Værforhold(lokalefenomener) OK
Infrastruktur
a) Kraftlinjerog transformatorer
(nærhettil elektromagnetiskefelt)

OK 6-700meter til nærmestehøyspent/trafo i følgeNVE
Atlas.Ikkeutredetnærmere.

b) Trafikk OK Dagenstrafikksituasjonrundt idrettshallener uryddig.
Detaljplanensøkerenbedreløsningbådefor atkomst
og parkeringsplasser.

c) Industriognæringslivi
nærmiljøet/næringskonflikter
(farlig industri,eksplosiver,
fryserier,olje, bensinstasjoner,
propanoggass,syrer,
avfallsdeponier/fyllplasser)

OK Det visestil kommunensROSanalysefor gasslekkasje
fra LNGanlegget400meterfra planområdet.

d) Byggegrunn/sigevann
(forurensetgrunnog
sjøsedimenter)

OK Sepkt 6.1Grunnforhold

Prosjektgitteforhold
a) Utbyggingsrekkefølge IA
b) Friområderog lekeområders
plasseringi forhold til potensiell
fare (sjø,elver,trafikk,
kraftlinjer/transformatorer)

IA

c)Adgangtil kollektivtrafikk OK Gangvegetablerestil sentrumogkollektivknutenett.
d) Uønskedesnarveier(brukerstyrt
trafikkmønster)

OK Alternativegangvegeretableres.

e) Reguleringsbestemmelser OK Seplanbestemmelser
f) Tilretteleggingfor nødetatene–
brannvannsforsyning– ajourføring
avberedskapskart

OK Ivaretasi planbestemmelsene.Seforøvrigpunkt 6.4

g)Drikkevannsforsyningog
plasseringi forhold til potensiell
fare (selvekildenogobjekters
plasseringveddette)

IA

h) Skjæringerog fyllinger– høyder
og terrengvinkler– autovernog
gjerder

OK Utbyggingsområdeer flatt, og det er ikkelagt opptil
nyetableringeri skrentenmot Nordkjoselva
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6.1Grunnforhold
Områdeter lokalisert på tykt dekkemedelveavsetning.Denneelveavsetningener
sammemassesomhelebebyggelseni Nordkjosbotn er anlagtpå.

Forslagsstillerhar engasjertMulticonsult til å foreta envurdering av
grunnforholdene.Dehar tidligere utført grunnundersøkelseri Nordkjosbotn både
vestogøst for planområdet.

Multiconsult oppsummerermed følgende:
- Deter ikke risiko for at tomta skal bli berørt av leirskred fra ovenforliggende

områder
- Deter ingen risiko for at grunnbrudd i sjøenskalberøre tomta
- Forutsatt at lokale terrenginngrep er moderate,er det ingen risiko for

grunnbrudd på tomt. Eventuellegrunnbrudd sommåtte oppståpå grunn av
byggearbeidvil ikke kunne utløseomseggripendeleirskred

- Krav gitt i TEK10 medtanke påkvikkleireskred/spr øbruddsmateriale,er
tilfredsstilt.

Multiconsult har ikke vurdert forhold knyttet til fundamenteringogutgraving/fylling
innenfor tomta. Depåpekerat snøskredfarenmåvurderesi ogmed at området ligger
i aktsomhetsområdefor snøskred(Utredeti pkt 6.3). Erosjonsfarenmot elvamåogså
vurderesnærmere.(Tasmedi rekkefølgebestemmelsene)

6.2Flom
Omsorgsboligeneer tenkt plassert i et områdesomligger ti meter høyereenn
Nordkjoselva.Deter etablert enelveforbygningoppstrømsplanområdet (i
tilknytning til Nordkjosbotn videregåendeskole pånaboeiendommen).

NVEhar gitt tilbakemelding påat de ikke noenberegningerpå flom for Nordkjoselv.
Ut i fra høydeforskjellentil elvamenerdeboligene ikke vil bli liggendei et flomutsatt
område.

6.3Skredfare

I følgeNVEAtlasligger planområdet i et utløpsområdefor snøskred.
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NGIhar gått nærmereinn på forholdenei Nordkjosbotn. I følgekonklusjoneni dennerapporten ligger
planområdet utenfor faresonerfor 100-års,1000-årsog 5000-årsskred.

I forbindelse medutarbeidelsenav kommuneplanensarealdel fikk kommunen
utarbeidet en rapport om skredfaren i Nordkjosbotn. NGIhar gitt dennerapporten
betegnelsen20100865-00-2-R,datert 5.juli 2011,Nordkjosbotn, Balsfjord.
Kartleggingav skredfare.

Kartleggingeninkluderer utstrekningen av tre faresoner der sannsynlighetenfor
skred er henholdsvis1/100, 1/1000 og1/5000. Dettetilsvarer kravenetil sikkerhet
for sikkerhetsklasseneS1,S2ogS3beskreveti plan- ogbygningslovenmed
tilhørende teknisk forskrift. Følgendeskredtyper er inkludert i kartleggingen:
- Snø-ogsørpeskred
- Jord-og flomskred
- Steinskred
Farenfor store fjellskred (volum større enn10 000 m3) er ikke vurdert, mendet
foreligger ingen informasjon om at denneskredtypen er aktuell innenfor
undersøkelsesområdet.Rapportenomhandler heller ikke faren for utglidninger
innenfor områder med marin leire.

Kartleggingenviser at bebyggelseni Nordkjosbotn i hovedsakserut til å ligge
utenfor rekkevidden avskred under dagensvegetasjonsforhold. Kommunenbør
vurdere å innføre restriksjon påavvirkning av skogoverfor steder der bebyggelsen
ligger marginalt i forhold til faresonene.Konklusjonenogfaregrenseneforutsetter
dagensvegetasjonogklimatiske forhold.

6.4Brann
Deter ikke vann inn i planområdet i dag.Balsfjord kommune/VARvil leggeenny
vannledningfra kum ved forretningsbyggetKuben.Ved å leggeen110 mm PEH-
ledning vil kapasitetenværeca1200 l/min ved 4 bar.

Selvebyggeter i risikoklasse6 ogskal forskrifts messigsprinkles.
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Balsfjord brann ogredning følger fastsattekrav i Forskrift omorganiseringog
dimensjoneringav brannvesen.For innsatstid vil §4-8.Innsatstidværegjeldende:

«Til tettbebyggelsemedsærligfare for raskogomfattendebrannspredning,
sykehus/sykehjemmv.,strøkmedkonsentrertog omfattendenæringsdrift o.l.,skal
innsatstidenikkeoverstige10 minutter.

Innsatstidenkan i særskiltetilfeller værelengredersomdeter gjennomførttiltak
somkompensererdenøkterisiko.Kommunenskaldokumenterehvordandetteer
gjennomført.

Innsatstidi tettstederfor øvrig skalikkeoverstige20 minutter. Innsatsutenfor
tettstederfordelesmellomstyrkenei regionen,slik at fullstendigdekningsikres.
Innsatstideni sliketilfeller bør ikkeoverstige30 minutter.»

For omsorgsboligeneskal innsatstiden derfor ikke overstige20 minutter.
Reaksjonstidenfor utrykning er i følgebrannsjefen20 minutter og innenfor fastsatt
krav.

Omsorgsboligeneligger 260 meter fra nærmestebensinstasjon.Adkomstentil
boligeneligger i motsatt retning fra bensinstasjonen,noesomkan bidra til at
evakueringkan skje uhindret av hendelserrundt bensinstasjonen.Dessutener det to
større åpneområder somkan fungeresom”branngater” på strekningen fra
bensinstasjonentil omsorgsboligene.

6.5ROS-analysekommuneplanen
I ROS-analyseni forbindelse med utarbeidelseav kommuneplanensarealdeler
brann i bensinstasjonnedgradert gjennomdybdeanalyse,mensutslipp fra
bensinstasjonble klarert alleredeetter grovanalysen.Risikonivåetansesakseptabelt,
forutsatt at bedriftene oppfyller offentlige krav om internkontroll og
sikkerhetsrutiner.

Deter gjort dybdeanalysefor hendelsen”større gasslekkasje”.Deter to større
gassanleggi kommunensomomfattesav denneanalysen. Deteneer LNG-anlegget
påNordkjosbotn Industriområde. DagensKløverlund alderspensjonatligger 400
meter fra anleggetogvil kunne bli berørt av engasslekkasjefra anleggetved
ugunstigeforhold. Vedsværtugunstigeforhold kan det væremulig at politiet vil
vurdere å evakuereKløverlund.

Denye omsorgsboligeneligger lengerunna anlegget,men fortsatt innenfor et
områdesomkan bli berørt av en slik gasslekkasje.Kommunenhar i sin samlete
vurdering av konsekvensenav hendelsen”større gasslekkasje” konkludert medat
det bør vurdereså lageenplan for massivmidlerti dig evakueringav Nordkjosbotn.
Underugunstigeforhold kan barnehage,skoleogomsorgsinstitusjon måtte
evakueresmidlertidig ved større gasslekkasjefra LNG-anlegget.

Grovanalysenkonkluderer meden sannsynlighetpå 2 ogenkonsekvenspå3, risiko
på6, for hendelsen”større ammoniakkutslipp fra Mack ogTine”. Dennehendelsen
har derfor blitt dybdeanalysert.Der er risikonivået nedgradert til grønt nivå og
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klarert. Forutsetningener at bedriftene holder pålagtevedlikeholds- og
sikkerhetsrutiner og internkontroll.

Brannsikkerhet generelt er ikke et tema i kommunenshelhetlige ROS-analysei
forbindelse medkommuneplanensarealdel.Deter imidlertid gjort enanalysei
forhold til objekter somskole,barnehagerogsykehjem/omsorgsbolig. Der er
hyppighet ogkonsekvensanslått. Institusjonene har lagetberedskapsplaneri
forhold til slike hendelser.En tilsvarende beredskapsplanvil bli utarbeidet for
omsorgsboligenesomnå bygges.

I kommunensROS-analyseer det blant annetgjort dybdeanalyserav brann i
tankanlegg,trafostasjoner og farlig gods.For alle disseer konsekvensgrad
nedgradert til akseptabeltnivå etter dybdeanalyse.Brann og redning har egne
innsatsplaneri tillegg til at bedriftene har sinesikkerhetsrutiner.

6.6Kraftledninger
Nærmestehøyspentledning/trafo er 6-700 meter fra omsorgsboligene.Deter satt et
utredningsnivå pået årsgjennomsnittpå0,4 mikrotesla.Vedet spenningsnivåpå
420 kV gir enavstandpå 100 meter dennestørrelsenpå magnetfeltet.
Omsorgsboligeneligger i trygg avstand.Forholdet er derfor ikke utredet nærmere.

6.7Radon

I NGUskart over aktsomhetsområderfor radon, ligger planområdet i et område med
moderat til lav aktsomhetsgrad.Radoni inneluft avhengerimidlertid ikke bareav
geologiskeforhold, menogsåav bygningenskonstruksjon ogdrift, samtkvaliteten av
radonforebyggendetiltak. Detteer forhold somivaretasgjennomTEK10 i
forbindelse medbyggesaken.

6.8Trafikk
Dagenstrafikksituasjon er uoversiktlig. Selvom det er skiltet innkjøring forbudt, er
det mangesomkjører til inngangentil idrettshallen spesieltfor å henteog bringe
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barn. Detmedfører at biler passererlike utenfor trappa til hallen,noesomlett kan
føre til farlige situasjoner.

I reguleringsplanenleggesdet opp til å rydde opp i dette ved å anleggeegne
parkeringsplassertilknyttet idrettshallen. Deter viktig å følgeopp at disseblir
benyttet ogat trafikken foran inngangspartietopphører.

Omsorgsboligenemedfører økt trafikk til området,spesielt av ansatteog pårørende.
Detblir etablert parkeringsplasserforbeholdt disse i tilknytning til boligene.

Gangtrafikkeni området er enutfordring for beboerne vest for planområdet.Dethar
blitt etablert snarveier mellom videregåendeskoleogsentrum gjennomdisse
tomtene.Reguleringsplanenhindrer ikke i segselv denneuønskedegangtrafikken,
mendet leggesopp til at det skal væretydelige alternativer for de gående.Å endre
handlingsmønstervil sannsynligviskreve tid ogmuligensfysiskehindre.

6.9Biologiskmangfold
Deter ikke gjort funn i tromsatlas.no,atlas.nve.no eller artskart.artsdatabanken.no.

6.10Risikomatrise

RisikomatriseKvienskogen(Kilde for utforming: T-1490)

Konsekvens

Sannsynlighet

1.Ubetydelig 2.Mindre
alvorlig/
en viss
fare

3.
Betydelig/
kritisk

4.
Alvorlig/farlig

5.
Svært alvorlig/
katastrofalt

5. Svært
sannsynlig

5 10 15 20 25

4. Meget
sannsynlig/
periodevis ,
lengre
varighet

4 8 12 16 20

3. Sannsynlig/
flere
enkelttilfeller

3 6 9 12 15

2. Mindre
sannsynlig/
kjenner
tilfeller

2 4 6 8 10

1. Lite
sannsynlig /
ingen tilfeller

1 2 3 4 5

Hendelseri rødefelt: Tiltak nødvendig,i utgangspunktet ikke akseptabelt
Hendelseri gule felt: Tiltak må vurderes
Hendelseri grønnefelt: Ikke signifikant risiko, menrisikoreduserendetiltak kan vurderes.

Tiltak somreduserer sannsynlighetvurderes først. Hvis dette ikke gir effekt eller ikke er
mulig, vurderes tiltak sombegrenserkonsekvenser.
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Før utbygging:

Hendelse/situasjon Aktuelt? Sannsynlig Konsekvens Risiko Kommentar/tiltak
Grunnforhold Ja Lite

sannsynlig/ingen
tilfeller
1

Enviss fare
1

1

Skred/ras Ja 1 1 1
Brann Ja Lite sannsynlig/

ingen tilfeller
1

Betydelig/kritisk
2

2

Trafikk Ja Mindre
sannsynlig/
kjenner tilfeller
2

Mindre
alvorlig/en viss
fare
1

2 Uoversiktlig
blanding biler og
gående,men lav fart.

Flom Nei Høytliggende
Kraftledning/trafo Nei Langavstand

Etter utbygging:

Hendelse/situasjon Endret pga
utbygging?

Sannsynlig Konsekvens Risiko Kommentar/tiltak

Grunnforhold Ja 1 2 2 Utredet i pkt 6.1
Forutsatt moderate
terrenginngrep,
ingen risiko.

Skred/ras Nei 1 1 1 Utredet i pkt 6.3
Brann Ja 2 2 4 Utredet i pkt 6.4
Trafikk Ja 1 1 1 Utredet i pkt 6.7

Sannsynligheten
reduseresved
opprydding i
trafikkmønster.

Flom Nei
Kraftledning/trafo Nei Sepkt 6.5

7 Planensvirkning
Vedå regulere området til omsorgsboliger,vil Balsfjord kommune få utnyttet et
sentrumsnærtarealsomi dager lite benyttet. Dersom det blir bygd 20 boenheterer
behovet for slike boliger i området dekket for mange år fremover. Samtidigvil
reguleringsplanenbidra til å rydde opp i gangtrafikk ogparkering i området,ogsikre
fortsatt adkomst fra barneskolentil Nordkjoselva.

Kommuneplanensarealdel fastsetter enbuffersonepå50 meter mot Nordkjoselva,
ogviser til forvaltningsklasse1 i rikspolitiske retningslinjer.

Detteer det tatt hensyntil i reguleringsplanen.Vedå beholdebuffersonenogmest
mulig av vegetasjoneni området,vil tiltaket ha relativt liten negativpåvirkning på
natur, miljø ogklima. Enstørre del av området somi dager gjenvokst,blir gjort
tilgjengelig for bruk. Sefor øvrigkapittel5. Planforslaget
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7.1Byggeskikkogestetikk
Deter lagt vekt påat denye byggenespiller bestmulig sammenmed det
eksisterendemiljø i bestemmelserom utforming ogutnyttelsesgrad. Byggenes
plasseringskapergodeuterom oggir utsikt fra boenhetene.

7.2Lokalklima
Utbyggingenmedfører ikke endringer somantaså påvirke lokalklimaet. Deter ingen
kjente spesielleværfenomeneri området.

7.3Universellutforming
I henhold til bestemmelsenetil kommuneplanensarealdel er det lagt inn
fellesbestemmelseom universell utforming: Byggeområdermed tilhørende uteareal
skal planleggesutformet med tilfredsstillende adkomst til alle bygninger,ogmed
veier oggangveiersomgir god fremkommelighet for personer mednedsatt
funksjonsevne.

I tillegg kommer kravenesomoppstår ved søknadom tiltak, gjennomTEK10 i Plan-
ogbygningsloven

7.4Verneverdier
Deter ikke registrerte spesielleverneverdier i området. Innlagt buffersonepå50
meter mot Nordkjoselvasomfastsatt i arealdelenti l kommuneplanen.

7.5Friluftsliv
Nærområdeter bebygdmed idrettshall, fotballbane,videregåendeskole,barneskole
ogboliger. Deter etablert lysløypeogturstier som knytter gir godatkomst til
elveparkenogstørre friluftsområder langsNordkjoselvafor skoleelever,beboereog
andrebesøkende.Reguleringsplanenleggertil rette for å opprettholde den
aktiviteten somalleredepågåri området,ogsikre atkomsten til elvaog lysløypaogså
etter utbyggingenav omsorgsboligene.

7.6Vannogavløp
I oppstartsmøtetble det stilt krav om at detaljplanleggingenskulle skje i nært
samarbeidmedBalsfjord kommunalteknikk KFfor å få godeløsningermedhensyn
til vann ogavløp.Dehar kommet med følgendetilbakemelding:

• Frakumme nord for Kubenvil VARlegge110 med mer vannledning til
kumme ved boligene,ca150 meter.

• Vedsidenav gangbroover elva,ca200 meter øst for bygningene,er det lagt
avløpsledningpå tvers av elva.Her kobler VARsegpåmed avløpet fra
omsorgsboligene.Det settesinn minipumpe i samlekum for avløp fra
boligene.

• Deter ikke avklart behov for overvannskummerog– ledninger,menBalsfjord
kommunalteknikk regnermedat overvannsledningerpå idrettsanlegget
kobles til et par kummer i reguleringsplanområdetog føresut av området,til
Nordkjoselv.

• Det vil ikke bli behovfor ekstrabyggi forbindelse medvann/avløp. Kummer
plasseresmellom eller nær bygningeneslik at det blir mulig å kommetil med
større kjøretøy.
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8 Innkomneinnspill

8.1Fylkesmanneni Troms
Dethar kommet to innspill til varselom oppstart fra Fylkesmanneni Troms.Detene
datert 16.06.15ogdet andredatert 28.06.15,beggemedreferanse2015/3158-2. Vi
antar at det første er et uferdig dokument somer sendt ut ved en feil, i ogmedat det
andredokumentet har med flere temaer.

- Deter enmangelmedoppstartsvarseletat det ikke er opplyst bedrehvilke
vurderinger somer gjort i forbindelse med krav om konsekvensutredningog
grunngivelsefor beslutningenom ikke å kreve KU.

o Tastil etterretning,seutredning i pkt 1.4.

- FMkan ikke seat KU-kravvil utløsesinnenfor aktuelle sektorområder
- Idrettshallen innebærer endel ”støy”. Deter vikti g at denne”støyen” blir

redusert mest mulig, for eksempelved åtrekke boligenelengstmulig unna
- Planbeskrivelsenogbestemmelsenekan med fordel utformes i tråd med

retningslinjer gitt av Husbanken,blant annetuniversell utforming
o Lagt inn i planbestemmelsene

- Fare,risiko ogsårbarhetskal kartleggesgjennomROS-analyseogfunnenefølges
opp gjennombindendeplankart og/eller planbestemmelser.

o Redegjortfor i kapittel 6 og fulgt oppi kart ogbestemmelser

- ROS-analysenbør ogsåinneholde forhold utover denaturgitte forholdene,som
økt fare for brann ved å fortette området (nærhet til bensinstasjoner),om
nødetaterkan nåplanområdet innenfor fastsatt krav til reaksjonstidoghvordan
en eventuell evakueringssituasjonvil påvirkesav planendringen

o Innarbeidet i ROS-analysenogutredet i punkt 6.4
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8.2TromsFylkeskommune
- Planenmåtydeliggjøre hvordan grøntstruktur (park/ møteplassute samt

elvekanten)og friluftsliv, tilgjengelighet (UU) ogtrafikksikkerhet (skolevei)
ivaretasmedendret arealbruk

- Nyebyggmåpå enbest mulig måtespille sammenmedeksisterendemiljø når
man fastsetter bestemmelserfor utforming, utnyttel sesgradogplassering

- Deter ikke påvist automatisk freda kulturminner i området,men minner om
tiltakshavers aktsomhets-ogmeldeplikt

- Ønskerennærmereredegjørelsefor hvilke vurderinger kommunenhar lagt til
grunn for å ikke kreve KUfor tiltaket. Fylkeskommunensinteresser kan
imidlertid godt ivaretas i planbeskrivelsen.

8.3NorgesVassdrags-ogenergidirektorat,NVE
Har ikke kapasitet til ågi konkrete tilbakemeldinger påvarselom oppstart, men har
gitt veiledning ogråd bådevia epostog i regionalt planforum.

9 Vedlegg

9.1Referatoppstartsmøte

9.2Varselom oppstart

9.3Adresselisteberørteogfaginstanser

9.4Referatåpent møte

9.5 Innkomneinnspill
Troms Fylkeskommune
Fylkesmanneni Troms
Norgesvassdrags-og energidirektorat

9.6Vurderingavgrunnforholdutarbeidet avMulticonsult, datert 24.09.15

9.7ForeløpigefasadetegningerOmsorgsboliger


