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Saksframlegg

Mindre endring Hodlekve - Rinden

Kommunalsjefen rar plan- og forvaltningsutvalet til & gjere slikt vedtak:

Plan- og forvaltningsutvalet vedtek med heimel i plan- og bygningslova § 12-14 mindre endring av
detaljreguleringsplan for Hodlekve—Rinden (Plan ID 1420-2016005) slik dette er omsgkt, samt med med
fylgjande endringar ut over dette:

1. Fareslegen vegframfaring frd SKV6 vert teke ut av planen og lgyst frd f_SKV5. Retningspil for
avkgyrsle skal komme fram av plankart.

2. Gbnr. 19/266 vert regulert til friluftsfaremal, f_LF7.

3. Punkt for plassering av bygg (planlagt bebyggelse) vert justert i trdd med vedlegg 9.

4. Feltf _LF7 irevidert plankart skal heite f_LF4 som tidlegare.

Vedlegg:

Swgknad om mindre endring

Justering etter innkomne merknader

Plankart

Faresegner

lllustrasjonplan

3D-modell

Samla merknader

Oppsumering og vurdering av merknader fra framleggstillar
Punkt for planlagt bebyggelse

CoNOOA~WONE

SAKSFRAMSTILLING

1. Bakgrunn for saka

Grunnen for at saka er fremja
Norconsult AS har pa vegne av Sognehus AS sgkt om mindre endring av detaljreguleringsplan for
Hodlekve—Rinden (Plan ID 1420-2016005), i samsvar med plan- og bygningslova § 12-14.

Swgknaden er grunngjeve med at Sognehus AS ser at det er marknadsmessig etterspurnad etter mindre
einingar, samtidig som Sognehus saman med arkitekt i Boligpartner har jobba med utvikling av typar bygg
som er tilpassa utbygging i bratt terreng. Vestlandsforsking mfl. har ogsa jobba med eit konsept for
Framtidas Hyttegrend basert pa same omradet. Utbyggar har ikkje solgt tomter i felta det er sgkt endringar
for.

Historikk - tidlegare vedtak

Sidel


https://www.vestforsk.no/nn/2020/framtidas-hytter-pa-teiknebrettet
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Kommunestyret i gamle Sogndal kommune handsama Detaljreguleringsplan for Hodlekve-Rinden, sak
42/17, i mgte den 14.09.2017 og gjorde fylgjande vedtak:

Kommunestyret vedtek detaljreguleringsplan Hodlekve - Rinden, datert 31.08.2017, i

medhald av plan- og bygningslova § 12-12.

Plan og naering i gamle Sogndal kommune handsama sak DS 329/19 etter delegert mynde og fatta
fylgjande vedtak:

Plan og naering vedtek mindre endring av detaljreguleringsplan Hodlekve-Rinden i samsvar med plan- og
bygningslova § 12-14 og politisk delegeringsreglement K-sak 30/17, med fylgjande tillegg:
nytt punkt i faresegn. 4.1.2 j): Der byggjegrense ikkje kiem fram av plankart, ligg byggjegrense i
feremalsgrensa.

Endringsframlegg
Sgknaden gjeld endring av plankartet innanfor omrada BFF16 og BFF17 med tilhgyrande veg og
friluftsomrade og punkt 2.1 bokstav b), 3.2, 4.1 a), 4.1.1 og 4.1.2 i planfaresegnene.

Fglgande endringar er fremja:

Vedteken plan Sgknad om endring
Tal einingar 9 20
Bebygd areal (BYA) per eining 120 m? 74 m?
Samla m? BYA 1080 m? 1480 m?
Gesims 4,5 m (gjennomsnittleg planert) | 4 m
Parkering 2 plassar per eining 1,5 per eining
Samla parkering 18 plassar 30
Arealfgremal Fritidsbustad og friluftsfaremal | Fritidsbustad og friluftsfaremal
Areal regulert fra friluftsfaremal til 1700 m?
fritidsbustader og vegfaremal

Figur l Gjeldande plan er synt til venstre, endringsframlegget er synt til hagre

Gjennom endringa vert det lagt opp 20 mindre fritidsbustader. Kvart bygg er planlagt med eit fotavtrykk
(BYA) pa ca. 74 m? og bruksareal (BRA) pa ca. 83 m2. Parkering er faresett etablert under bygga i felles
anlegg langs tilkomstveg. Kravet til tal parkeringsplassar er i endringsframlegget fareslege redusert fra 2 til
1,5 plass per eining. Parkering vert ikkje rekna med i grad av utnytting, da det ikkje vil komme fram av
BYA, men skal i stgrst mogleg grad leggast under bygningar.
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Dei to felta BFF16 og BFF17 er fareslege utvida inn i friluftsomradet med 1,7 dekar. Dette er gjort for &
redusere konflikten med etablert infrastruktur og for a trygge tilfredsstillande tilkomst til felles
parkeringsanlegg. Planavgrensinga vert ikkje endra.

Fgringane i planen for plassering, utforming, materialval og terreng er vidarefgrt. Desse fgringane er sett
for & ivareta omsynet til landskap (naer- og fiernverknad).

Sentrale problemstillingar

Areal regulert fra friluftsferemal til fritidsbustader.
Endringa medfarer at eit areal pa kring 1700 m? vert regulert fra friluftsfaremal til fritidsbustader. Dette gjeld
felt f_LF7 i si heilheit og delvis felt f_LF3 og f_LF4. Sja figur 2.

F17

F16

Figur 2: Omréade som vert sgkt endra fré friluftsfaremal til frtidsbustader er synt i raudt, med tilhgyrande m2..

Grad av utnytting.
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Gjeldande plan legg opp til 9 tomter for fritidsbustad med ein utnytting BYA pa 1080 m2 eks. parkering.
Utnytting BYA med parkering er 1350 m2. | endringsframlegget er det lagt opp til ei auke av m? BYA, der
toalt bebygd areal utan parkering kiem pa 1480 m2. Dersom parkering skulle vore rekna med i grad av
utnytting med grunnlag i 1,5 parkeringsplass per eining, hadde total m2 BYA komme pa 2380 m2. Dette
forutset at parkering da hadde vore lgyst som overflateparkering.

| gjeldande reguleringsplan vert parkering rekna med i grad av utnytting. For kvar av dei 9 tomtene som
planen legg opp til i dag, skal det reknast 30 m? parkering. Kvar tomt skal ha 2 parkeringsplassar, der kvar
plass vert rekna pa 15 m2. | endringsframlegget vert det lagt 1,5 parkeringsplass for kvar eining. Ettersom
parkering i hovudsak er lgyst under bygningar ynskjer framleggstillar at parkering ikkje vert rekna med i
grad av utnytting.

Samferdsle

I endringsframlegget er det lagt opp til ny tilkomstveg gjennom friomrade f_LF4 i gjeldande plan for deler
av omradet. Denne vegframfgringa er meint for a lgyse kring 8 parkeringsplassar og tilkomst for den gvste
rekka slik det gar fram av illustrasjonsplan (figur 3). Slik vegframfaring med skjering er synt i figur 1, vil
vegframfgringa medfgre ein skjering pa opp mot 4 meter.

Figur 3: Illustrasjonsplan syner parkeringslgysning for omradet.

Andre tilhgve ved planen
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| gjeldande plan er det lagt inn punkt for plassering av fritidsbustader. | fgresegn 4.1.1 e) heiter det at:
Plassering av bygg er synt med punkt (Planlagt bebyggelse). Dette punktet skal ligge innanfor grunnmuren
til fritidsbustaden. Omriss av synt plassering og orientering av bygg er rettleiande.

Sognefjorden Utvikling har i samband med sgknad om mindre endring sendt over ei oversikt over punkt dei
ynskjer justert. Fleire av desse punkta har synt seg vanskeleg a lgyse, da det har vanskeleggjort
plassering av bygga. Punkta dette gjeld er synt i vedlegg 9.

2. Vurderingar og konsekvensar

Etter § 12-14 i plan- og bygningslova, kan Kommunestyret delegere mynde til & fatte vedtak om endringer i
reguleringsplan nar endringene i liten grad vil ha paverknad pa gjennomfaringa av planen elles, ikkje gar ut
over hovudramene i planen, og heller ikkje rakar omsynet til viktige natur- og friluftsomrader. |
lovfgrebuingane (prop. 149 L (2015-2016)) legg KMD til grunn at det avgjerande utgangspunktet for
vurderinga bgar vere om endringane ma sjaast pa som i vesentleg grad omstridde eller konfliktfylte, og difor
krev breiare medverknad og grundigare handsaming.

Etter politisk reglement for i Sogndal kommune er Plan- og forvaltningsutvalet delegert avgjerdsmynde for
handsaming av mindre endringar av reguleringsplanar/dispensasjonar. Det ligg fore merknader til endringa,
og endringa kan ikkje handsamast administrativt, jf. reglement for delegering til rAdmann.

Areal regulert fra friluftsferemal til fritidsbustader.

| endringsframlegget vert 1700 m2 med areal sett av til friluftsferemal (f_LF) sgkt endra til faremal
fritidsbustad og vegfaremal. Areal som vert sgkt endra fra friluftsfaremal til fritidsbustad utgjer kring 1400 m2.
Innanfor felt BFF16 og BFF17 er det i dag sett av kring 4100 m? til fritidsbustad. Endringa medfarer slik sett ei
auke av utbyggingsareal pa kring 30 %. | reguleringsplanrettleiaren fra Regjeringen kjem det fram at det kan
gjerast endringar i arealfaremal, og at det ma gjerast ei konkret vurdering i det enkelte tilhgvet om det er
snakk om viktige natur- og friluftsomrader og grantomrader. Vi vurderer at det totale omsgkte arealet som vert
omdisponert er av ein slik grad at anna areal til friluftsfaremal ma erstattast innanfor omradet. Slik vi ser det
er omradet innanfor gbnr. 19/266 lite eigna for vidare fortetting, og det er i illustrasjonsplan synt at det kun er
tenkt ei hytte innanfor gbnr. 19/266. Vi ser det slik sett som teneleg at heile gbnr 19/266 vert regulert til
friluftsfaremal, noko som mellom anna vil fare til lettare direkte tilkomst til felta fra alpinlgypene. Vidare ser vi

f LF4 som eit viktig friluftsomrade som naerleikeomrade til felt BFF17, som i dag er eit av fa attverande areal
utan inngrep. Med auka tal einingar i omradet, vil behovet for fellesomrade bli starre. Vi vurderer det difor som
viktig at dette omradet i starst mogleg grad vert liggande som felles friluftsomrade.

Grad av utnytting

| tidlegare diaolg med framleggstillar har vi kommunisert at vi ser det som viktig & halde seg innanfor rAmene
som gjeldande plan legg opp til for grad av utnytting. Det er sgkt om ei endring av utnytting BYA pa 1480 m2.
Dette utgjer ei auke pa 37% fra gjeldande plan. For & kunne sja ei slik endring som mindre vil det vere viktig &
sja den totale paverknaden pa omradet, irekna samferdsle og arealfaremal. Elles stiller vi oss positive til ei
fortetting av omradet som sikrar betre terrengtilpassing. Ved & plassere fleire mindre hytter, som ikkje krev
planert tomt vil det ikkje vere naudsynt med planering i ein slik grad gjeldande plan legg opp til.
Endringsframlegget gjev ogsad omradet i si heilheit eit starre spekter av tilbod, og er etter var vurdering ei
framtidsretta byggeform for hytter i bratt terreng.

Samferdsle

Omsgkte vegframfgring meiner vi fgrer til eit starre terrenginngrep i eksisterande friluftsomrade, og at det slik
sett ma finnast alternativ lgysning for dei gvste hyttene. | gjeldande reguleringsplan er det regulert vegtilkomst
fra oversida for dei gvste hyttene, slik at det ikkje vil vere naudsynt med vegtilkomst gjennom f_LF4. Vi legg
difor til grunn at for hytte 2, 3 og 4 som synt i illustrasjonplan vert etablert vegtilkomst frd f_SKV5 i gjeldande
plan. Avkgyrsle skal lgysast innanfor raudt omriss synt i figur 4.

Andre tilhgve ved planen

Etter dialog med Sognefjorden Utvikling har det synt seg vanskeleg a lgyse faresegn 4.1.1 €) om
plassering av bygg i gjeldande plan. Fleire av punkta som fastsett plassering av hyttene ligg plassert pa ein
mindre gunstig mate, noko som medfarer at hyttene ikkje let seg realisere pa ein sa god mate som ynskt.
Planavdelinga vurderer at ei slik justering vil vere teneleg, og ikkje gar utover hovudramene til planen. Etter
var vurdering vil det heller vere ei vidare trygging av intensjonen til planen om god terrengtilpassing. Vi
stiller oss positive til & justere punkta slik det gar fram av vedlegg 9.
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Foreslegne endringar

Planavdelinga sine endringar gar fram av figur 4. Vi vurderer at endringsframlegget legg opp til ei endring
av areal fra frilufsfaremal til utbyggingsfaremal som gér ut over dei ramene som er fastett gjennom plan- og
bygningslova § 12-14. Ved & attendefare gbnr. 19/266 i si heilheit, og deler av f_LF4 som er fareslege
endra til vegfaremal, meiner vi at endringsframlegget ikkje gar ut over hovudramene i planen og ikkje i
vesentleg grad rakar ved viktige natur- og friluftsomrader.

Figur 4: Plankartet syner justeringar etter administrasjon si tilrading. Vegframfaring for dei gvste hyttene skal lgysast inannfor raudt
omriss.

Merknader til endringsframlegget

Framlegg til endring av reguleringsplanen vart sendt pa hgyring til naboar, grunneigarar og bergrte
myndigheiter den 14.10.2020, med merknadsfrist den 02.11.2020. Vi har motteke 5 merknader, som i det
folgjande er oppsummert og vurdert av framleggstillar i vedlegg 7. | etterkant av dette har framleggstillar
justert sgknaden noko, som det gar fram av vedlegg 2.

Fleire av merknadene peikar pa at store deler av friluftsomrade vert sgkt endra til fritidsbustad, og at det
vert sgkt etablert veg gjennom f_LF4. Det vert ogsa peika pa at endringsframlegget er av ein slik grad at
det ikkje kan sjaast som ei mindre endring.
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Etter var vurdering vil endringane som vert tilrddd trygge omsynet til friluftsomrade betre, og sikre ein betre
heilskap og ivaretaking av landskapsrommet. Med desse justeringane vil vilkara for ei mindre endring etter
§ 12-14 i plan- og bygningslova vere oppfylte.

3. Konklusjon

Kommunalsjefen stettar hovudramene til endringa, og ser det som teneleg a fortette omradet der dette let
seg lgyse pa ein god mate. Utforminga er etter kommunalsjefen si vurdering ei framtidsretta bygnadsform i
bratt terreng og vil vere positiv for den vidare utviklinga i Hodlekve.

Kommunalsjefen rar plan- og forvaltningsutvalet til & vedta mindre endring av detaljreguleringsplan for
Hodlekve—Rinden, med dei endringane som kjem fram av tilradinga. Ved & endre gbnr 19/266 til
friluftsfaremal, og at vegtilkomst gjennom f_LF4 vert teke ut, vil endringa av friluftsfaremal til
utbyggingsfaremal bli redusert i tilstrekkeleg grad. Med desse endringane vurderer kommunalsjefen at
endringsframlegget ivaretek dei omsyna gjeldande plan legg opp til, og som kurant i hgve Plan- og
bygningslova § 12-14.
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