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Behandling/vedtak i HAMAR KOMMUNESTYRE den 28.02.2007 sak 3/07

Vedtak:

Hamar kommunestyre vedtar kommunedelplanen for Stavsberg slik den er vist i plankartet, bestemmelser og retningslinjer sist revidert 15.01.20007. Vedtaket fattes med hjemmel i plan – og bygningsloven § 20-5.

Behandling:

Innstillingen ble enstemmig vedtatt   
Behandling/vedtak i HAMAR FORMANNSKAP den 14.02.2007 sak 21/07

Vedtak:

Hamar kommunestyre vedtar kommunedelplanen for Stavsberg slik den er vist i plankartet, bestemmelser og retningslinjer sist revidert 15.01.20007. Vedtaket fattes med hjemmel i plan – og bygningsloven § 20-5.

Behandling:

Det ble enstemmig vedtatt å legge saken fram for kommunestyret i samsvar med formannskapets innstilling.  
Innstilling:

Hamar kommunestyre vedtar kommunedelplanen for Stavsberg slik den er vist i plankartet, bestemmelser og retningslinjer sist revidert 15.01.20007. Vedtaket fattes med hjemmel i plan – og bygningsloven § 20-5.

Utredning:

VEDLEGG:

 

Plankart nedfotografert, datert 15.1.2007.............................................................… Vedlegg 1

Bestemmelser og retningslinjer, datert 15.1.2007...............................................…. Vedlegg 2

Sammendrag av merknader fra offentlig ettersyn..................................................... Vedlegg 3

Brev datert 25.01.07 fra Arkitektkontoret GASA A/S på vegne av Robert Refsal...Vedlegg  4

Rådmannens notat/svar på  brevet fra GASA AS datert 31.1.07…………………...Vedlegg 5

Utrykt vedlegg: Framdriftsplan, datert 22.11.2006

Utrykt vedlegg: Kopi av samtlige innkomne merknader fra offentlig ettersyn 25.02.2006 – 18.04.2006

FAKTA

Kommunedelplan for Stavsberg er et samarbeidsprosjekt mellom Hamar og Ringsaker kommuner. Det er utarbeidet forslag til en felles kommunedelplan for å avklare arealbruk som grunnlag for videre detaljplanlegging og utbygging av boliger i området Stavsberg, som omfatter areal i begge kommunene.

 

Bakgrunn for planarbeidet er fylkesdelplan for samordnet miljø-, areal-, og transportplanlegging i Hamarregionen (SMAT), godkjent av Miljøverndepartementet i brev av 6.7.2001. Vedtatt fylkesdelplan er retningsgivende, og den forutsetter oppfølging fra kommunene. Utbygging av Stavsberg, som i SMAT-planen er kalt Hamar nord, må skje etter en samlet kommunedelplan for hele bydelen i samarbeid mellom Hamar og Ringsaker kommuner. 

 

De nye byggeområdene for boliger på Stavsberg som inngår i SMAT-planen, er Vold og Hamar flyplass i Hamar, og Lund søndre i Ringsaker. Planen forutsetter utnytting med 4 boliger i gjennomsnitt pr. dekar innenfor rammen av et godt bomiljø. Utbyggingsrekkefølge for de enkelte områdene innenfor planområdet skal fastlegges. Planperioden er 30 år.

 

 

PLANPROSESS

Planprogram for kommunedelplan for Stavsberg, datert 13.5.2002, ble vedtatt 12.6.2002 av formannskapet i Hamar kommune, og 19.6.2002 av formannskapet i Ringsaker kommune. Her er det satt som mål for planarbeidet at Stavsberg skal bli et attraktivt boligområde med høy bokvalitet, variert befolkningssammensetning og godt servicetilbud. Det skal utarbeides gode helhetsløsninger for lokalisering av ulike typer arealer uavhengig av kommunegrensene.

 

Senere har kommunene sammen utarbeidet temautredinger i samsvar med planprogrammet, for å belyse forhold av særlig betydning for utvikling av området. I tillegg er det i samarbeid med berørte grunneiere laget en områdeplan som tar opp mulig bruk av de bynære landbruksområdene.

 

Premisser for videre planarbeid ble vedtatt av formannskapet i Ringsaker i møte 5.5.2004, sak nr. 90/04, og tilsvarende sak nr 198/4 i Hamar formannskap. Etter prekvalifisering ble tre konsulentfirmaer engasjert til parallelle oppdrag for å utarbeide idéforslag til kommunedelplanen for Stavsberg på grunnlag av premissdokumentet. 

 

De tre alternativene ble presentert i åpent møte på Stavsberg skole og i planforum i Hedmark fylkeskommune.
 

Formannskapene i Hamar og Ringsaker kommuner vedtok 8.12.04 å legge forslag fra Arkitektkontoret GASA A/S og INBY utkast til grunn for videre utarbeidelse av kommunedelplan Stavsberg.

 
Referansegruppen, som er sammensatt av politikere fra formannskapet i begge kommuner, ble vedtatt opprettet 19.1.05 i Hamar kommune og 26.01.05 i Ringsaker kommune. Referansegruppen har hatt som oppgave å gi politiske føringer og skape en felles forståelse av planen på viktige områder, slik at kommunedelplanen får god forankring i begge kommuner og grunnlag for at felles vedtak kan fattes.

 

Formannskapene i Hamar og Ringsaker vedtok i møter 8.2.2006, F.sak henholdsvis nr. 23/06 og nr. 46/06, å legge kommunedelplanen ut til offentlig ettersyn med 2 alternativer; alt. 1 basert på eksisterende vegnett og alt. 2 med ny omkjøringsveg for Kårtorpvegen. Merknader fra offentlig ettersyn er gjengitt i sammendrag med administrasjonenes kommentarer i vedlegg 3. 

 

PLANFORSLAGET

Det vises til vedlagt plankart med bestemmelser og retningslinjer (vedlegg 1 og 2).

 

Det foreslås gjort følgende endringer i plankart og bestemmelser og retningslinjer etter offentlig ettersyn:

 

· Alternativ 1 uten ny omkjøringsveg legges til grunn for videre planarbeid 

· Klukhagan i Hamar vises som LNF-område, som i kommuneplanen 

· Kommuneplanbestemmelsene er revidert i samråd med fylkesmannens merknader 

· Skiløyper er gitt tilstrekkelig bredde 

· Nye trafikkberegninger legges til grunn for planarbeidet 

· Gangveg forbi Vold gård er flyttet noe 

· Kun gjennomkjøring for gående og syklende gjennom Veslehagan 

· Ny barnehage OR3 kan gis atkomst  fra Stenbergvegen 

· Det gis mulighet for at næringsvirksomhet kan tillates i nye boligområder (vedlegg 2, § 3.4) 

 

De foreslåtte endringer er innarbeidet i plankart og bestemmelser som følger saken. 

  

Planområde
Planområdet for kommunedelplanen omfatter gårdene Vold, Lund søndre og Hamar flyplass, Damhagen samt boligområdet Kårtorp og Olrudsenteret. Landbruksområdene mellom flyplassen og Furnesvegen er med i planen, men skal bevares og ikke bygges ut (vedlegg 1).

 

Grøntstruktur
Furuberget, Frøbergsberget og Klukhagen ligger nær de nye boligområdene. Det er lagt vekt på å etablere en hovedgrøntstruktur som skal gi forbindelse til skole, barnehage, friarealene omkring og til gang- og sykkelvegnettet som fører til sentrum. En sentral bydelspark med gardstunene og skolen binder området sammen. 

 

Boligområdene 

Boligene forutsettes oppført i 2-3 etasjer som grupper med 25-30 boliger rundt felles bilfrie tun. Bebyggelsen innenfor byggeområdene vist på plankartet, skal være konsentrert med 4 boliger/daa. Det skal sikres god tilgjengelighet for alle. Det er krav om høy arkitektonisk kvalitet. 

 

Trafikkstruktur 

Biltrafikken er fordelt på Vognvegen, Aluvegen og Stafsbergvegen. Nye boligveger er utformet som blindveger med begrenset lengde. Gangvegnettet skal gi korteste avstand mellom boliger og skole/fellesanlegg. Parkering er organisert i felles parkering/garasjeanlegg nær boligene. 

 

Miljø 

Det er utarbeidet et miljøprogram som skal sikre miljøhensyn og bærekraft. Miljøprogrammet omfatter ytre miljø, utomhusanlegg, grøntarealer, infrastruktur, materialbruk, energi, vann og avfallshåndtering. 

 

Kulturminner
Synlige kulturminner som gårdsanlegg, steingjerder, telthuset og ”Salongen” er verdifulle elementer som er søkt tatt vare på i planen. Grøntdraget rundt gravhaugen og Stenbergvegen foreslås styrket. Arkeologiske registreringer på Lund og Vold er gjort høsten 2006. Det er gjort funn av bosettingsspor, rydningsrøyser, kullgrop med mer. Riksantikvaren vil ta stilling til om arealene kan frigis for utbygging i forbindelse med behandling av reguleringsplan for områdene. Det vil antagelig bli stilt krav om utgraving før frigivelse. 

 

Utbyggingsrekkefølge
Det er lagt opp til utbygging i fem faser for Vold, Lund og flyplassen. Utbygging kan starte samtidig i begge kommunene. Det er bl.a. tatt hensyn til infrastruktur og drift av landbrukseiendommene. Det er krav til opparbeidelse av grøntanlegg, lekeplasser, overvannsanlegg, gang- og sykkelveger og støyskjerming knyttet til det enkelte byggetrinn. 

 

Service, idrett, skole og barnehage
Næringsareal ER1 til for eksempel nærbutikk er lagt inntil hovedvegnettet ved krysset Vognvegen – Kårtorpvegen. Det er avsatt tomt til skoleutvidelse, flerbrukshall og barnehage. Eventuell ny stadion kan lokaliseres ved flyplassens nordre ende.  

 

Infrastruktur
Det ligger til rette for tilknytning av offentlig vann og avløp. Overvannsnettet i Hamar by har ikke kapasitet til å ta i mot vann fra nye områder. Det legges derfor opp til lokal infiltrasjon og fordrøyning av overvannet. Overflatevann skal i form av bekker og dammer bidra til å gi kvalitet i grøntområdene.  

 

 

VURDERINGER

Rådmannen mener gjennom utkast til kommunedelplan for Stavsberg å presentere et forslag som ivaretar de formelle forutsetninger som ligger i lov- og regelverk, og som følger opp mandatet og de politiske føringene som formannskapene har vedtatt.

 

Den sentrale bydelsparken som i planforslaget binder gårdstunene og skolen sammen med grøntstrukturen i boligområdene, vil gi et bilfritt sentrumsområde som ramme for aktiviteter. Det er positivt for utviklingen av området at bydelsparken kan fungere som intern hovedforbindelse fra 1. utbyggingsfase. 

 

SMAT-planens retningslinje om 4 boliger/daa er i planforslaget tatt med som en bestemmelse. Det vil gi effektiv arealbruk. Et godt og variert bomiljø kan utvikles med denne tettheten, slik det er forutsatt ved utbygging av forholdsvis små boliggrupper omkring tun med felles kjøreatkomst, lekeplass mv.

 

Forsvarets tidligere område opprettholdes som framtidig boligområde i samsvar med kommuneplanen i Ringsaker. Det vil bli tatt hensyn til grøntstruktur og turveg ved at områdene på begge sider av Frøbergsvegen skal ses i sammenheng i reguleringsplanen.

 

Vegvesenet vurderer eksisterende vegnett til å ha tilstrekkelig kapasitet for den foreslåtte utbyggingen, og ser ikke behov for den alternative omkjøringsvegen. Den vil, slik den er vist på plankartet, dele jordbruksarealet på en uheldig måte. Vegens kapasitet blir bestemt av eksisterende veger i byen sør for planområdet, og blir ikke endret av den alternative omleggingen. Alt. 1 foreslås lagt til grunn for videre planlegging.

 

Den foreslåtte utbyggingsrekkefølgen med byggestart i sør og øst, som markert på plankartet ved nummer, vil gi fleksibilitet og sikre at utbygde områder ikke sjeneres av senere utbygging. Flyplassområdet er mindre detaljert enn øvrige områder fordi utbygging her ligger lenger fram i tid. Damhagen kan bygges ut uten at andre områder berøres.

 

Bebyggelsen i 2-3 etasjer og 2-4 i fase 5, vil underordne seg landskap og vegetasjon. Bebyggelsens høyde, tilpasning til topografien og gjennomgående grøntstruktur vil ta vare på solforholdene og utsiktsmuligheter samtidig som området i fjernvirkning fortsatt kan få et grønt preg.

 

Det er i høringsperioden kommet inn flere ønsker om å tilrettelegge for næringsvirksomhet i området. Det foreslås imøtekommet ved at det i bestemmelsene er gitt åpning for å kunne kombinere bolig med næringsvirksomhet, som ikke medfører ulempe for omgivelsene. Det bør også vurderes innpasset tomt for nærbutikk ved regulering av første byggetrinn på Lund og Vold. 

Planforslaget vurderes ikke å ha konsekvenser for forhold av beredskapsmessig betydning. 

 

Utbygging av området vil føre til utgifter for kommunen. Utbygging av både skole og barnehage forutsetter samarbeid mellom kommunene.

Forslag til avtaler mellom kommunene om videre planlegging og teknisk infrastruktur legges fram i egen sak for formannskapet, og kostnadsfordelingen ved utbygging er omtalt i denne saken. 

 

Det er i gang forhandlinger med de 3 store grunneierne i området med tanke på innløsning av areal mot erstatning fastsatt ved frivillig skjønn. Disse forhandlingene er ennå ikke sluttført. 

En annen løsning enn direkte kjøp av eiendommene, er at det inngås opsjonsavtale med grunneierne. En slik avtale forutsetter at kommunen først tar stilling til kjøp av utbyggingsområdene når kostnader forbundet ved de arkeologiske funnene og grunnerstatningen fastsatt ved skjønn er klarlagt. Det er avtalt møte med grunneierne 9.2.07 for å drøfte dette. Om en kommer fram til en avtale, vil den bli forelagt formannskapet for godkjenning. 

 

Grunneierne har gitt uttrykk for at de ikke selv ønsker å forestå utbygging av området. Alternativet til kommunalt erverv er at andre gjennomfører nødvendig regulering, og at kommunene behandler forslag som planmyndighet. Det vil ikke gi kommunene det samme grunnlaget for styring av utforming og framdrift. Opparbeidelse av teknisk infrastruktur, for blant annet overvann, forutsetter at det uansett inngås utbyggingsavtale mellom de involverte parter. 

 

Framdriften er usikker og vil blant annet bli påvirket av forhandlingene med grunneierne og konsekvensene av de arkeologiske funnene i området. Det er i samarbeid med Hamar kommune laget en framdriftsplan for utbyggingen av Vold og Lund (utrykt vedlegg). Kommunedelplanen må følges opp med reguleringsplaner for delområder i en rekkefølge som angitt ved nummerering på plankartet (vedlegg 1). Regulering av områdene i fase 1 og 2, angitt på plankartet i vedlegg 1, er forutsatt å være ferdig innen utgangen av 2008. Opparbeidelse av teknisk infrastruktur vil kunne skje i 2009, og salg av tomter rundt årsskiftet 2009 – 2010. 

 

Det er viktig å sikre at området bygges ut som bydel og bomiljø med høy kvalitet. Husbanken har bidratt med kr. 100.000 i tilskudd for et miljøprogram for utbyggingen. Det er interesse i Husbanken for å bistå videre i prosessen. De anbefaler at det ved arkitektkonkurranse utvikles et godt boligprosjekt som grunnlag for regulering av det første området, og at utbygger forplikter seg til å bygge ut i samsvar med dette. Et slikt pilotprosjekt vil gi føringer for videre utbygging av området. Kommunene har ennå ikke tatt stilling til hvordan dette skal gjøres. 

 

Utgifter til grunnerverv og teknisk infrastruktur forutsettes å være sjølfinansiert, men kommunen må regne med utgifter til sosial infrastruktur som skole og barnehage. De økonomiske konsekvenser for kommunen er vanskelige å beregne før nevnte forhold er avklart. 

 KONSEKVENSER FOR BARN OG UNGE:

Det generelle inntrykket er at barn og unges interesser ser ut til å være godt ivaretatt gjennom etablering av lekeplasser, grønstruktur og nettverk av sykkel- og gangstier.

Det at trafikk og parkering legges utenom boligtunene er også positivt. Likeens at adkomst til skiløyper, Furuberget og Frøbergsberget blir sikret. 

Rådmannen vil med bakgrunn i saksframlegget tilrå at kommunedelplanen vedtas. 

 
Svein M Skaaraas
