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1. Generelt.
Planomradet ligger ved Gartnerveien, innenfor en sone i arealplanen for Bjgrnevatn betegnet
som boligomrade. Gartnerveien er en kommunal veg.

2. Bakgrunn og eierforhold.

Planomradet er en privat eiendom, 23/2/970, som eies av Bjgrnevatn Eiendom AS.
Planarbeidet er igangsatt etter gnske fra grunneier, som vil gjagre klart for maksimalt 14
boenheter. Det skal planlegges for leiligheter med felles eiendom.

3. Saksgang.
Igangsetting av planarbeidet er kunngjort i Sgr-Varanger Avis og Finnmarken Dagblad i
Januar 2011. Alle naboer og offentlige etater er varslet pr. brev med kart.
Falgende innspill er kommet inn;
- Sametinget. Datert 03.01.2011.
- Finnmark Fylkeskommune, Areal- og kulturvernavdeling. Datert 21.01.2011.
- Varanger Kraft. Datert 05.01.2011.
- Fylkesmannen i Finnmark. Datert 14.01.2011.

4. Forhold til eksisterende planer/vedtak.
Omradet er definert som omrade for forretning i reguleringsplan utarbeidet av Sgr-Varanger
kommune. Dette i forbindelse med et gartneri som var der en kort periode.

5. Beskrivelse av planomradet.

Planomradet er tomten for et nedlagt gartnerianlegg. Omradet heller svakt mot sgr-gst.
Gartneriet har veert nedlagt i mange ar. Omradet er preget av gjengroing, og har mye
‘ungskog’. Rundt planomradet er det andre boliger med bade eneboliger, tomannsholiger og
firemannsboliger. Det er bygg rundt som bade har 1 etasje og 2 etasjer og kjeller.

6. Beskrivelse av planforslaget.

| forhold til dagens situasjon er det i planen forslatt & gjere tomten klar for bolighebyggelse.
Eksisterende gartneri skal rives etter rivingstillatelse Arkivnr.: 06/618 Saksnr.: 06/618/2.
Eksisterende garasjer pa eiendommen skal ogsa rives.



Hele planomradet skal settes av til boligformal. Det planlegges to avkjgringer til
Gartnerveien. Disse avkjgringene er felles for flere boenheter. Det skal ogsa veere felles
poststativ og seppeldunkomrade ved hver innkjering.

Det er planlagt flere boenheter i hvert boligbygg. Det kan bygges inntil 4 bygg for boliger
innenfor planomradet. Antall boenheter er maks. 14 stk. Det er ogsa planlagt felles
garasjer/carporter for boligene. Det kan bygges inntil 4 felles garasjer/carporter.

Plassering av boliger og garasjer gjares under detaljplanlegging for byggeseknad og skal
spesifiseres pa situasjonsplan.

Det skal tas hensyn til lekeareal for barn i forbindelse med planlegging av byggetiltak. Dette
tegnes inn pa situasjonsplan for byggesgknad. Det legges opp til minimum 1 stk. lekeplass.
Det vil tas hensyn til tilgjengelighet for alle boenhetene og i felles utearealer vil universell
utforming veere retningsgivende.

Videre er det gjort avtale om at formalsomrade BK 2 kan fradeles til eiendommen gnr 23 bnr
fnr 403, Gartnerjordet 89.

Planforslaget omfatter falgende hovedformal:
- byggeomrade for boliger
- felles oppstillingsplass for sgppeldunker og poststativ

Innspill og planarbeid.
Folgende innspill kom inn og er etterfulgt;

- Sametinget kjenner ikke til at det er registrert automatiske fredede samiske
kulturminner i omradet. Dem har derfor ingen merknader til planen. Sametinget gjar
oppmerksom pa aktsomhetsregelen i forbindelse med gjennomfaring av planen og ev.
oppdagelsen av nye kulturminner. Dette er tatt med i reguleringsbestemmelsene.

- Finnmark Fylkeskommune har i sitt innspill bedt oss vaere oppmerksomme pa
felgende: Lokale leke- og oppholdsmuligheter bar vurderes etter prinsippene i PRP for
barn og unge, T-1/95, far boliger og veier plasseres. Prinsipp om universell utforming
skal ligge til grunn for planlegging og krav til det enkelte tiltak. Dem minner om
kulturminner og aktsomhetsregelen.
| planarbeidet skal det legges til rette for barn og unge i planleggingsfasen for
byggingen. PRP for barn og unge T-1/95 er brukt i dette arbeidet. Det skal tas hensyn
til prinsipper om universell utforming og tilgjengelig boenhet.

- Fylkesmannen i Finnmark har generelle innspill for reguleringsplan. Herunder er det
lagt vekk pa estetikk, grad av utnytting, barn/unge og trafikk, universell utforming og
beredskapstroppens innspill. | tillegg ma det tas hensyn til krav om radon-sperre i
nybygg. ROS-analysen skal utarbeides i forkant av reguleringen.
| planarbeidet er det lagt inn faringer for estetikk og lekeplass for barn/unge,
universell utforming skal hensyntas. Det er utarbeidet ROS-analyse samt at tiltak for
radon gjennomfares etter krav i TEK10.

- Varanger Kraft ber oss ta hensyn til eksisterende kabler for lavspent og hgyspent.
Varanger Kraft ber tiltakshavere a ta kontakt ved gjennomfgring av planen. Lavspent
0g hgyspent er tatt hensyn til og tiltakshaver vil ta kontakt med Varanger Kraft far
gjennomfaring av tiltak for planlegging i samrad med dem.

| fom offentlig ettersyn er det kommet inn 5 innspill;
Finnmark Fylkeskommune, datert 10.06.14; har ingen merknader til planen.

Sametinget; datert 11.06.14; har ingen merknader til planen.



Fylkesmannen i Finnmark; har merknader til ROS-analysen vedrgrende punktet om jord og
leirras, hvor det fremgar at det planomradet ikke er faresone for dette, uten at det er utdypet.
Det er i omradet foretatt grunnundersgkelser men dette fremkommer ikke av ROS-analysen.
Dette er rettet opp i ROS-analysen. Planid ma pafaeres plankartet.

Ernst Huru (nabo); Henviser til en vei innenfor planomradet som grenser inn mot hans
eiendom. Denne adkomsten brukes av Huru da den er oppgitt & vere av avgjgrende betydning
for en hensiktsmessig og fornuftig bruk av tomta.

Her ma bemerkes at Huru ikke har ervervet formelle rettigheter til bruk av denne adkomsten.
Imidlertid har tiltakshaver av eget initiativ kommet til at en flytting av avkjarsel til slik den
faktisk er i dag vil veere det mest hensiktsmessige ogsa med tanke pa fremtidig utnyttelse av
tomta.

Huru bgr derfor kontakte utbygger for a fa sikret rettigheter til fortsatt bruk av denne
adkomsten, noe som for gvrig er et privatrettslig tilfelle.

Svein Sundquist (nabo); har innspill vedrarende arkitektonisk utforming og mener at det bar
bygges bygg i 1 etasje. Videre innspill om lekeplass og vedlikehold av fellesarealer.

Na er det slik at kommunen ikke skal overta arealer innenfor planomradet til drift og
vedlikehold, det er derfor ikke laget noen utbyggingsavtale. Det er ogsa veldig enkel tilgang
pa vann og kloakk via eksisterende ledningsnett.

Lekeplass gjenfinnes i bestemmelsens pkt. 2.1. B.

Hva angar arkitektonisk utforming og da szrlig etasjetallet er radmannen ikke direkte uenig i
betraktningene rundt dette. Imidlertid anses dette for & vaere for verdifulle arealer til & bare
bebygges med en etasje, det gir for darlig utnytting av tomta. Det er et overordnet nasjonalt
mal & utnytte arealene bedre, og dette er en mate a gjere det pa.

7. Konsekvenser av tiltaket.

Terrenginngrep, transportbehov og fortetning.

Det vil ved oppsetting av boliger ngdvendigvis gjares noe terrenginngrep. Dette i forbindelse
med selve bygningen, samt ngdvendig parkering for brukere. Det samme gjelder for
parkeringsplass. P& grunn av at man samler boligene som leiligheter, sa vil man kunne lage
felles vei, fa samlet naturinngrep i terrenget, samt fortettet bygningsmassen. Plassering av ev.
bygninger og parkering legges i omradet hvor det er best i forhold til sol og utsikt. Dette i
samrad med Miljgverndepartementets retningslinje T-5/93.

Offentlig infrastruktur.

En gkning i antall boliger vil ngdvendigvis fare til noe gkning av bruk av infrastruktur som
vei og elektrisitet. @kt trafikk av personer og ev. biltrafikk; Tiltaket vil ngdvendigvis gi en
liten gkning i persontrafikk og biltrafikk i Gartnerveien. @kningen skal ikke veere av slik
karakter at det er ngdvendig med noen stgrre oppgradering av veien. Hver ny leilighet vil fa
egne parkeringsplasser inne pa eiendommen.

Alle boligene skal koples til det offentlig vann- og avlgpsnettet.

Avfall skal samles i container eller sgppeldunker i to omrader ved Gartnerveien.

Varanger Kraft har ingen innvendinger til kraftkapasiteten i omradet.




Universell utforming, og tilgjengelighet til uteomrader og gana/sykkelveg.

Det er krav om tilgjengelig boenhet for de nye leilighetene. Boligene skal utformes etter krav
i TEK10 som ogsa stiller krav til parkering og utvendig tilgjengelighet. Det planlegges a
tilstrebe god tilgjengelighet utvendig siden omradet er forholdsvis flatt. Det vil vere god
tilgjengelighet til gang- og sykkelveg som er i narheten.

Kulturminner og kulturmiljg.

Planomradet ligger i Bjernevatn og har veert opparbeidet pa forskjellige mater opp gjennom
arene. Det har ikke veert registrert automatiske freda kulturminner i narheten. Sametinget har
derfor ingen merknader til sgknaden. Det er lagt inn varsomhetsbestemmelse i tilfellet man
ved gjennomfering av tiltak oppdager vernverdige kulturminner.

Barn og unges oppvekstvilkar.

Barn og unges oppvekstvilkar er tatt hensyn til i denne planen. Det vil bli tilrettelagt lekeplass
pa planomradet samt at det i neeromradet er gode muligheter for bade barn og unge til
utfoldelse pa lekeplasser, nseromrader og i den omkringliggende narnaturen bade fysisk og
psykisk. Bare 50-60 m unna ligger en kommunal barnehage med gode lekeomrader.

Avrkitektonisk og estetisk utforming, uttrykk og kvalitet.

Nye bygninger skal utformes etter bestemmelser i kommuneplanen for arkitektonisk og
estetisk utforming. Hayder og mgneretninger skal forholde seg til omkringliggende boligfelt.
Risiko ved havstigning.

Planomradet ligger langt over havniva og vil ikke bli pavirket av en ev. havstigning.

Det er utfert en ROS-analyse som er vedlagt denne planen.

Forhold til konsekvensutredning.

Ser-Varanger kommune har i sin overordnede arealplan definert dette som et
foretningsomrade. Dette foretningsomradet er midt inne i et eksisterende boligomrade. | mate
datert 14.12.2010 med Plan- og byggesaksavdelingen, er det fastslatt at det ikke er behov for
konsekvensutredning for dette tiltaket.

Forholdet til naturmangfoldloven.

Seknaden skal ogsa vurderes etter Naturmangfoldloven og serlig etter §§ 8 — 12,

hvor forvaltningen i sine vedtak plikter a redegjgre for og synliggjere kunnskapen og
virkningene tiltak kan fa for naturmangfoldet.

Gjennom sgk i Artsdatabanken med tilliggende databaser og kommunens egen biologisk
mangfold registrering fra 2005, er det ikke registrert forekomst av truede arter eller
naturtyper, eller naturmangfold for gvrig som vurderes til a ta serlig skade av tiltaket, og i
dette tilfellet vurderes kunnskapsgrunnlaget om naturmangfoldet som tilstrekkelig til at
tiltaket kan gjennomfares.



