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Saksutskrift

Arkivsak-dok. 26/07286-2

Saksbehandler Hans Christian Haakonsen

Saksgang Mgtedato Saksnr.
Hovedutvalg teknisk 20.10.2026 96/26
Hadsel formannskap 22.10.2026 86/26

Varsel om planoppstart, endring av L@3 reguleringsplan for
Grytting boligomrade

Hovedutvalg teknisk har behandlet saken i mgte 20.10.2026 sak 96/26

Mgtebehandling/Votering
Hovedutvalg teknisk vedtok kommunedirektgrens innstilling med 3 stemmer (H, Sp,
SV) mot 2 stemmer (INP og MoS)

Hovedutvalg teknisks innstilling

Hadsel formannskap varsler om planoppstart for endring av reguleringsplan L@3
Grytting boligomrade der hensikten er & gjennomg& og oppdatere planbestemmelser,
samt plankart i forhold til vern av myrareal. Hjemmel for vedtaket er plan- og
bygningsloven 2008 (pbl.) § 12-8.

--000--

Hadsel formannskap har behandlet saken i mgte 22.10.2026 sak 86/26

Mgtebehandling/Votering
Formannskapet vedtok enstemmig innstillingen fra hovedutvalg teknisk.

Hadsel formannskaps vedtak

Hadsel formannskap varsler om planoppstart for endring av reguleringsplan L@3
Grytting boligomrade der hensikten er & gjennomga og oppdatere planbestemmelser,
samt plankart i forhold til vern av myrareal. Hjemmel for vedtaket er plan- og
bygningsloven 2008 (pbl.) § 12-8.

--000--

Kommunedirektgrens innstilling

Hadsel formannskap varsler om planoppstart for endring av reguleringsplan L@3
Grytting boligomrade der hensikten er & gjennomga og oppdatere planbestemmelser,
samt plankart i forhold til vern av myrareal. Hjemmel for vedtaket er plan- og
bygningsloven 2008 (pbl.) § 12-8.

Vedlegg:

Vedlegg 1 - plankart

Vedlegg 2 - planbestemmelser
Vedlegg 3 - rapport myrkartlegging
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Referanser i saken

Plan- og bygningsloven 2008 (pbl.) § 12-4 Rettsvirkning av reguleringsplan
Plan- og bygningsloven 2008 (pbl.) § 12-14 Endring og oppheving av
reguleringsplan

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, jf. kap.3.10 Klima,
naturmangfold og friluftsliv.

Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2032, jf. kap. 5.7 Overordnede
arealpolitiske retningslinjer

Detaljreguleringplan L@3 Grytting boligomrade vedtatt 17/9-1982

[}
e Arealregnskap 2025 vedtatt som vedlegg til kommuneplanens arealdel 2025-
2037
e Planprogram - revisjon av kommuneplanens arealdel 2025-2037, samt
planvask av vedtatte reguleringsplaner jf. tabell i kap. 7.1.1 jf. nr. 19
e Miljgverndepartementets brev 12/4-2026 Tilskudd til - Natursats -
Gjennomgang av eldre arealplaner.
Bakgrunn
Kommunestyret har vedtatt a igangsette planvask av eldre reguleringsplaner gjennom
eget planprogram. Hensikten er & ta & bort- eller endre utvalgte planer ut fra om de
er:
e Ikke fungerende,
e Ikke gjennomfgrte,
¢ Delvis gjennomfgrte,
e [ strid med overordnet plan, dvs. kommuneplanens arealdel,
e [ strid med gvrige overordnede rammer
Ved & rydde i planene, kan vi f& mer reelle planer og ikke minst frigi arealformal som

evt. kan brukes pa andre plasser. Vi starter ut med en reguleringsplan for boliger pa
Grytting som ligger inne i planprogrammet, og prosess kjgres som angitt i pbl. Fgrst
med varsling.

Saksfremstilling

Kart:

Stqkmarknes

Sandnes|

SORTUAND ~

SUGRTA
i

Flyfoto m/ markering av ledig areal for boliger:
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https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/§12-4
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/§12-14
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2025-01-24-69
https://www.hadsel.kommune.no/wp-content/uploads/2022/10/Kommuneplanenssamfunnsdel2021-2032vedtatt18062021-1.pdf
https://arealplaner.no/hadsel1866/arealplaner/70?term=Grytt
https://www.hadsel.kommune.no/wp-content/uploads/2026/02/Kommuneplanens-arealdel-2025-2037-arealregnskap-pr-oktober-2025.pdf
https://arealplaner.no/hadsel1866/arealplaner/198?planTypeId=20%2C21%2C22
https://arealplaner.no/hadsel1866/arealplaner/198?planTypeId=20%2C21%2C22
https://www.hadsel.kommune.no/wp-content/uploads/2026/07/Planprogram-Revisjon-av-kommuneplanens-arealdel-2025-2037-samt-planvask-av-vedtatte-reguleringsplaner.pdf
https://hadsel-kommune.pj.360online.com/Download/DownloadFile/?journalid=2025-8286-4&variant=A&version=2&sequence=1&filereference=459054_2_1.PDF

Arealdata:

Planomradet er pa totalt ca. 39,8 daa. Gjenstdende areal til boligbygging er ca. 11,8
daa som i planen tilsvarer 11 boligtomter. Disse er pr. 9/9-2026 i kommunens eie og
har vaert forsgkt solgt i 44 ar. Tomteprisen ble underveis satt ned uten hell.

Politisk bestilling:

Jf. planprogram - revisjon av kommuneplanens arealdel 2025-2037, samt planvask
av vedtatte reguleringsplaner jf. tabell i kap. 7.1.1 jf. nr. 19 (sitat): «Gjennomgang i
forhold til myr for resttomter. VAO»

Myr for resttomter:

Jf. vedlegg 3 - rapport myrkartlegging, utarbeidet av konsulentfirmaet
Naturrestaurering AS (firmaet ble valgt etter forutgdende konkurranse mellom 6
selskaper).

Funn:

Tegnforklaring A
= Planomrade A
B Annen myr ‘ v - })’

,/;l \\\\> 4
0 50 100 m b N

e —

Konklusjon fra rapporten (sitat):
«Planomr8det er i stor grad utbygd med boliger, veger og annen tilhgrende
infrastruktur. Mellom de utbygde arealene finnes det likevel enkelte
gjenveaerende naturarealer, hvor to omrdder med fattig jordvannsmyr utgjor de
tydeligste sammenhengende naturmiljgene. Det ble ikke registrert naturtyper
etter Miljodirektoratets instruks eller radlistede arter under befaringen. Det ble
registrert én forekomst av den fremmede arten hagelupin (SE).
De to myrene har ulik plassering og funksjon i landskapet. Den sentrale myra
ligger som en mindre og relativt isolert rest mellom eksisterende bebyggelse og
infrastruktur. Den vestlige myra fortsetter derimot ut av planomrddet og inng8r
i et starre sammenhengende myrareal. Begge er p8virket av omfattende
grofting, men har fortsatt torvdekke og karakteristisk vegetasjon knyttet til
fattig jordvannsmyr.
At myrene ikke er avgrenset som naturtyper etter Miljodirektoratets instruks
betyr ikke at de er uten betydning i den videre arealplanleggingen. Dette
gjelder seerlig den vestlige myra, der plangrensen g8r gjennom et myrsystem
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som fortsetter videre vestover. Inngrep innenfor planomrddet kan dermed o0gs§
pdvirke vannforholdene i myra utenfor.

P8 bakgrunn av kartleggingen anbefales det sarlig at den vestlige myra tas ut
av framtidige utbyggingsformdl og skjermes mot ytterligere nedbygging og
drenering. Den sentrale myra har svakere landskapsgkologisk sammenheng
med omkringliggende naturarealer, men bgr s§ langt som mulig bevares som
gjenvaerende myr- og grontareal innenfor boligomrédet. Eventuell videre
utbygging bgr fortrinnsvis konsentreres til allerede utbygde eller sterkt
pdvirkede arealer, med sarlig hensyn til § opprettholde den hydrologiske
sammenhengen i den vestlige myra».

Rammer fra Miljgdirektoratet:

Kommunedirektgren sgkte om Natursats-midler til planvask fra Miljgdirektoratet og

tilsagn ble gitt. Skal vi fa tilsagnet utbetalt gjelder falgende vilkar (sitat):
Tilskuddet skal g8 til planlegging av gjennomgang av eldre arealplaner/ til en
gjennomgang av eldre arealplaner, med sikte p8 8§ vurdere om planene skal
oppheves, om ubebygd areal skal tas ut eller om planen p§ annet vis skal
endres for § ta bedre vare pd naturverdiene. Bakgrunnen for arbeidet er
oppdatert kunnskap om naturmangfold og for & folge opp gjeldende nasjonale
og regionale foringer om ivaretakelse av natur. Kommunen m& benytte midlene
i trdd med relevant regelverk, blant annet regelverket om offentlige
anskaffelser. I og med at vedtaket/tilskuddet har til hensikt & ha utelukkende
positive virkninger p8 naturmangfold, vurderes ikke de miljorettslige
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12.

Lokalpolitisk handlingsrom:
Jf. kommuneloven § 2-1 sitat: «kKommunene og fylkeskommunene utover sitt
selvstyre innenfor nasjonale rammer».

Kommunedirektgrens oppgave:

Kommunedirektgren skal pase at saker som legges frem for politisk behandling er
forsvarlig utredet jf. kommuneloven § 13-1 tredje avsnitt. Dette innebaerer at
utredningen skal gi et faktisk og rettslig grunnlag for & treffe vedtak.

Klagerett:
Klageretten inntrer fgrst ndr her er fattet et endelig enkeltvedtak. A vedta

planoppstart, og 3 legge planforslag pa hgring omfattes ikke av klageretten da slike
beslutninger er av prosessledende art, og ikke er det endelige vedtaket.

Vurdering

Generelle betraktninger fra kommunedirektgren:

Vi har allerede en mer eller mindre forbud mot nedbygging av myr: Dette finnes i
Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, jf. kap.3.10 Klima,
naturmangfold og friluftsliv. Her star det at det bl.a. skal tas hensyn til karbonrike
arealer slik at disse arealenes kvalitet og evne til gkosystem-tjenester, karbonlagring
og klimatilpasning opprettholdes. Planretningslinjene har forskrifts-status som betyr
at de ma regnes som rettsregler.

Myrforbudet som de fleste snakker om, og som Stortinget enna ikke har avklart, vil
klargjgre emnet gjennom pbl. § 1-8. Det legges opp til at kommuner kun kan gjgre
unntak ved «klar overvekt av interesser».

Vurderinger opp mot pbl. § 12-4 Rettsvirkning av reguleringsplan:

Dersom tiltak ikke er satt i gang senest ti ar etter at planen ble vedtatt, skal
kommunen fgr avgjgrelse av byggesgknad for nye utbyggingsomrader etter planen,
pase at planen i ngdvendig grad er oppdatert.
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Etter kommunedirektgrens vurdering representerer ikke rest-tomtene nye
utbyggingsomr&der slik loven anfgrer. Nar hoveddelen av reguleringsplanen allerede
er realisert (infrastruktur er opparbeidet, de fleste husene er bygd), anses ikke de
gjenvaerende tomtene som et nytt utbyggingsomrade. Det dreier seg om en
ferdigstilling av et pabegynt prosjekt. En gjennomgang av reguleringsplanen etter §
12-4 er etter kommunedirektgrens vurdering sdledes i utgangspunktet ikke
ngdvendig.

Vurderinger opp mot pbl. § 12-14 Endring og oppheving av reguleringsplan:

I dette tilfellet vurderer kommunedirektgren det slik at endring av planen er mer
hensiktsmessig enn oppheving. Bl.a. far vi modernisert planbestemmelsene til dagens
rettsregler og sprakform. Bestemmelsene har fremdeles sin nytte da byggesgknader
for nye boliger blir saksbehandlet etter disse.

Kommunedirektgren legger opp til endringer som i liten grad vil pavirke
gjennomfgringen av planen, ikke gar utover hovedrammene i planen, og heller ikke
bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader. Altsd en mindre endring.

I forslaget legges det opp til & innta funn fra Naturrestaurering AS som formal
Naturomr8de (SOSI: 3020) for den vestlige delen, og at boligformal her ma vike. For
den gstlige delen legges opp til Hensynssone H560 Naturmiljo, m.a.o. litt mindre
strengt fordi myra ikke har like god kvalitet. Arealformalet Boliger vil her fremdeles
gjelde, men myr ma fremdeles vurderes i hver enkelt sak og det ma foreligge en klar
overvekt som taler for ny bebyggelse.

Vurderinger opp mot Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet, jf. kap.3.10

Klima, naturmangfold og friluftsliv:

Planretningslinjene har status som forskrift, og gjelder for all arealdisponering i

kommunen. Dette er retningslinjene (sitat):
«Det skal tas hensyn til viktige arealer for friluftsliv og naturmangfold, samt
karbonrike arealer, slik at disse arealenes kvalitet og evne til gkosystem-
tjenester, karbonlagring og klimatilpasning opprettholdes. Muligheten for §
bygge innenfor eller i tilknytning til eksisterende byggeomrade skal kartlegges
0g utnyttes for det vurderes & ta i bruk omr8der avsatt til landbruks-, natur- og
friluftsform&l samt reindrift (LNFR-omr8der) og grontomrader til
utbyggingsformdl. Planlegging skal bidra til § n§ m8let om 8 redusere
nedbygging av saerlig viktige naturarealer».

I dette tilfellet er det lagt opp til videre boligbygging innenfor et eksisterende

byggeomrade hvor det allerede er etablert kommunalteknikk, og hvor det allerede er

oppfert boliger. Myra er m.a.o. allerede prega av utbyggingen. Endringen som foreslas

i forhold til myr vil minke utbyggingsarealet, og derigjennom viser kommunen hensyn,

sa langt det er mulig, slik som forutsatt i forskriften.

Vurderinger opp mot Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2032, jf. kap. 5.7
Overordnede arealpolitiske retningslinjer:

Kommuneplanens samfunnsdel er til dels utdatert p& mange omrader, men gjelder
fremdeles. Samfunnsdelen sier at vi bgr ha en restriktiv arealbruk av hensyn til klima-
og miljg. Klimautslippene skal ned, og hensynet til naturmiljg skal hensyntas i stgrst
mulig grad. S& sier samfunnsdelen at vi skal prioritere vekst og utvikling i omrader
som har god- og sikker teknisk infrastruktur knyttet til vann- og avlgp.

Vurderinger opp mot fakta i Arealregnskap 2025 vedtatt som vedlegg til
kommuneplanens arealdel 2025-2037

Arealregnskap er i dag palagt av Statsforvalteren. Den skal gi et faktagrunnlag for
videre planlegging, slik at de grep vi tar blir mer realistiske. I kap. 10.1 fastslas at vi
trenger rundt 10 eneboliger hvert &r i Hadsel. Det fremgar videre at boligbehovet
antas a veere stgrst i tettbygde strgk som Sandnes, Stokmarknes og Melbu da det er
her vi fgrst og fremst regner med en gkende befolkningsutvikling. Sa er anfgrt at hva
angar eneboliger er den store utfordringen fremover & framskaffe byggeklare tomter
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som markedet er interessert i. Denne kan ikke alene Igses med a evt. tilfgre nye
formals-arealer for slikt i kommuneplanens arealdel star det.

Vi skal ogsd legge merke til planreservene for regulerte tomter pa sgndre Langgya, if.
kap. 5 som er beregnet til 58 tomter men realiseringsgraden er dessverre lav.
Kommunedirektgren vil i tillegg anfgre at dagens rente- og byggekostnads-niva
pavirker boligutbygginger negativt og har medfgrt at boligbyggingen gar tregt i hele
landet. B&de entrepengrer og innbyggere er for tiden meget forsiktige.

Vurderinger av Grytting boligfelt i seg selv:

Myr er veldig sjeldent attraktivt & bygge ut fordi grunnarbeidet kan bli
uforholdsmessig dyrt — mye masser ma skiftes ut for a fa stabil byggegrunn. Og nar
man i tillegg ikke har kunnskap om myrdybder pa den aktuelle tomt vil utbyggere i
alle fall reservere seg. Dette skjedde da vi holdt pa med Solsiden boligfelt pd Bgrgya.
Det hadde ligget i plan som boligfeltsiden siden slutten av 60-tallet, men ingen rgrte
ved det. Ryktene sa at myra var bunnlgs, noe ogsa enkelte entrepengrer trodde.
Kommunen tok initiativ til & sjekke myra med egne undersgkelser og grunnboringer
fra innleid konsulentfirma. Disse grepene gav kunnskap, og utlﬁste bollgbygglng Det
som er utbygd i Grytting boligfelt er tomter som ble vurdert a veere lettere & bygge
ut. Og sa star man igjen med tomter som virker som dyrere & opparbeide. Det samme
ser vi pa flere andre plasser i Hadsel: Saevtjgnna, sgndre mot Lillevannet,
Svartskogen pad Melbu, Henneshggda osv.

Grytting boligomrade er interessant, og det ligger strategisk plassert: Ikke bare er
omradet forholdsvis neert bade Stokmarknes og Sortland. Det har ogsa brukbare
bussforbindelser. I tillegg er det en privat barnehage ved boligfeltet. Det viktigste
grepet vi kan gjgre fra kommunen er & skaffe kunnskap om myrdybdene, slik at folk
og entrepengrer har noe de kan forholde seg til. Dette kan koste oss mellom kr.
100.000,- til kr. 200.000,- men da blir det ogsa lettere & bestemme seg for a bygge.
Dessverre har vi ikke midler til slikt prosjekt.

P& den andre siden har vi klare fgringer pa a ta vare pa8 myr, og myrundersgkelsen
avdekker konkrete arealer som er «bevaringsverdig».

Sklsse til reduserte utbygglngsomrader
- \ { L= 1 skissen har vi redusert i forhold til myr-funn jf.

\ vedlegg 3.
| —| Fremtidige boligtomter er her fargelagt med lilla

farge. Vi har i forslaget redusert fra ca. 11,8 daa
som i navaerende plan tilsvarer 11 boligtomter til
ca. 6 daa som tilsvarer ca. 8 boligtomter.

== 'o'}yweien

Dersom vi foretar dybde/grunnundersgkelser vil
dette ligge pa ca. 120.000,- Fordeles utgiftene
pa tomtene vil det gi en prisgkning pa ca. kr.

=X 15.000,- pr. tomt. Tallene ma tas med
D 3 forbehold.

Miljokonsekvenser

Videre utbygging vil gi klimagassutslipp. Utbygging av gjenstdende omrade vil gi et
utslipp pa ca. 660 tonn CO2 ekvivalenter over 5 ar. Over 20 ar 744, og over 75 ar

1 054 (Kilde: NIBIOs klimagasskalkulator). Dette svarer til arlige utslipp fra rundt 88
vanlige fossilbiler. Tallene kan regnes som moderat til hgyt for moderne boligbygging,
men om det faktisk er "mye" avhenger helt av hva som er inkludert i
klimagassregnskapet. En annen faktor er hvor dyp myra er som skal bebygges. Det
vet vi ikke. Utslippene er dermed beheftet med stor usikkerhet.

Dokumentnr.: 26/07286-2 side 6 av 7



For naturmangfoldet vil reduksjonen av utbyggingsomradene veere positivt. Vi tar
vare pa mer, jf. vedlegg 3.

@konomikonsekvenser

Reguleringsendringen tenkes finansiert gjennom Klimasats-midlene vi har fatt tilsagn
pa fra Miljodirektoratet. Det er usikkert om vi ogsd kan fa dekket boniteringen av
utbyggingsarealet.

Konsekvens barn og unge
En videre utbygging vil styrke bygdemiljget pa Grytting + barnehagen.

Konsekvens befolkningsvekst

Avklares byggegrunnen pa resttomtene naermere kan det medfgre at flere flytter inn i
boligfeltet. Grytting boligfelt er strategisk plassert mellom Stokmarknes og Sortland. I
tillegg er her kollektivtransport som kan benyttes.

Andre konsekvenser
Ingen kjente pr. d/d

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at formannskapet varsler om planoppstart for endring
av plan.
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REGULERINGSPLAN TeRYET LNGY.

REGULERINGSBESTEMMELSER.

§ 1

Det regulerte omrade er pa planen vist med regulerings-
grense. Bebyggelsen skal innen for dette omrdde ikke

plasseres nermere vei enn angitt med byggegrense.

§ 2

I omrdder for boliger kan oppferes bolighus i inntil 2
etasjer med tilherende garasje og uthus. Bygningenes

grunnflate skal ikke overstige 20% av tomtens nettoareal.

§ 3

F6r hver Ieilighet skal det avsettes plass for 1 garasje,
samt plass for oppstilling av minst 1 bil. Garasjebygg
skal tilpasses den ovrige bebyggelse, og plasseringen skal
vere vist ved byggemelding av bolighus selv om garasjen
ikke skal oppf@reé samtidig med dette. Garasjené kan -
innenfor. bestemmelsene i byggeforskriftene oppfores i

nabogrense.

—
N
s



§ 4

I omrade for offentlig bebyggelse kan det oppferes
éldreboliger 1 -dnnbil 2 etasjers

Bygningénes grunnflate skal ikke :overstige 20% av
tomtens nettoareal. Pa tomten 'skal avsettes til-

strekkelig parkeringsareal.

§ 5

Ved behandling av byggemeldinger skal bygningsradet
pase at bebyggelsen far en god form og materialbehandling.
Bygninger skal ha skratak, og farge pa hus skal godkjennes

av bygningsradet.

§ 6

Gjerders utferelse, heyde og farge skal godkjennes av

bygningsrédet.

87

Ingen tomt ma ‘beplantes med trazr eller busker som etter
‘bygningsradets skjonn kan vare til hinder for den offentlige
ferdsel. De ubebygde omridder ma gis en tiltalende be-

handling.

§ 8

~

I friomradene kan bygningsradet tillate oppfert bygning som
har naturlig tilknytning hertil, ndr dette etter radets

skjonn ikke er til hinder for omréddenes bruk som friomrader.

(3)



Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan -

hvor s®@rlige grunner taler for det - tillates innenfor

rammen av.bygningslovgivningen.

Stadfestet av fylkesmannen i Nordland, Bode, 17.september 1982
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av

Hadsel kommunestyres forhandlingsprotokoll

i loviig sammenkalt og sammensatt mate den  26. aug. 1982

forsavidt angdr sak nr. 71/82

REGULERINGSPLAN GRYTTING.

Enst. vedtak i samsvar med formannskapets innstilling
1 saled3 11985k . i

Hadsel kommunestyre vedtar reguleringsplanen ‘for-Grytting

med reguleringspbestemmelser, datert 19/4-82.
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RAPPORT
Naturmangfold Hadsel kommune

Omrade L@3 Grytting boligomrade

Oppdragsgiver: Hadsel kommune
Emne: Naturmangfold omrade L@3 Grytting boligomrade
Dato: 28.08.2026

i

NATURRESTAURERING
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Dato: 28.08.2026

‘ Rapportnr: N-1.5

Rapportnavn: Naturmangfold Hadsel kommune omrade L@3 Grytting boligomrade

Oppdragsgiver: Hadsel kommune

Utarbeidet av: Helene Aarrestad og Eric Ombler

Faglig kvalitetssikret av: Eric Ombler

E-post: eric@natres.no

Prosjektleder: Eric Ombler

E-post: eric@natres.no




Innledning

Hadsel kommune har igangsatt en giennomgang av flere eldre reguleringsplaner for omrader som er
avsatt til utbygging, men som helt eller delvis fortsatt bestar av ubebygde arealer. Som en del av
dette arbeidet har NaturRestaurering AS kartlagt naturmangfoldet i atte regulerte omrader i
kommunen.

Formalet med kartleggingen er & gi kommunen et oppdatert kunnskapsgrunnlag om naturverdiene
innenfor de aktuelle planomradene. Kartleggingen skal innga i kommunens vurdering av om dagens
reguleringsformal bgr viderefgres, eller om hele eller deler av omradene bgr omdisponeres til formal
som i stgrre grad ivaretar naturverdiene, for eksempel landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF).

Omradeinformasjon

Gjeldende reguleringsplan

Reguleringsplan for Grytting (Nasjonal arealplanid 1866_L@3) i Hadsel kommune ble stadfestet av
fylkesmannen i Nordland 17. september 1982. Planen omfatter i hovedsak arealer regulert til
boligbebyggelse, hvor det kan oppf@res bolighus i inntil to etasjer med tilhgrende garasje og uthus.
For boligbebyggelsen er det gitt bestemmelser om blant annet utnyttelsesgrad, parkering og
plassering av garasjer.

Planen omfatter i tillegg arealer til offentlig bebyggelse og friomrader. Innenfor omrader avsatt til
offentlig bebyggelse apnes det for leilighetsbygg i inntil to etasjer, med krav om tilstrekkelig
parkeringsareal. | friomradene kan det tillates bygninger med naturlig tilknytning til omradenes bruk,
forutsatt at dette ikke er til hinder for bruken som friomrade. Planbestemmelsene legger ellers vekt
pa god utforming av bebyggelsen og ubebygde arealer.

Figur 1. Viser reguleringsplanen i planomrddet Grytting boligdmrdde fra 1982. Kilde: arealplaner.no

Naturrestaurering AS | Hovfaret 8 | 0275 Oslo | TIf: 93 04 17 14 | naturrestaurering.no | Orgnr. 994 830082 Side4av 9



Tidligere utbygninger

Planomradet bestar i hovedsak av boligbebyggelse med tilhgrende infrastruktur. Historiske flyfoto
viser at det har skjedd relativt fa stgrre arealendringer innenfor planomradet mellom 2003/2006 og
2020 (Figur 2). Det finnes fortsatt flere ubebygde grgntomrader mellom bebyggelsen, som
hovedsakelig bestar av myr og mindre treklynger. Myra vest i planomradet fortsetter utenfor
plangrensen og inngar dermed i et stgrre sammenhengende myrareal.

V.

A AN : b V7.
Figur 2. Historiske flyfoto over omrddet i 2003/2006 (t.v.) og 2020 (t.h.). Kilde: Naturbase

Metodikk

| forbindelse med undersgkelse av relevant naturmangfold tilknyttet omradet ble det hentet inn
allerede registrert informasjon som finnes tilgjengelig i offentlige databaser. Det ble blant annet
gjort spk i naturbase.no (Miljgdirektoratet), artskart.no (Artsdatabanken/Miljgdirektoratet), ngu.no
(Norges geologiske undersgkelser), terrestrisk web (Miljgdirektoratet), hoydedata.no og vann-
nett.no.

Planomradet ble befart 16.07.2026 av gkologene Helene Aarrestad og Eric Ombler i
Naturrestaurering AS. Under befaringen ble gjenveerende naturlig vegetasjon undersgkt, med szerlig
vekt pa avgrensning av naturtyper, myr, artsforekomster og eksisterende inngrep. Det ble ogsa sett
etter rgdlistede og fremmede arter. Naturtypekartleggingen ble gjennomfgrt etter
Miljgdirektoratets instruks. Denne typen kartlegging gir en lokalitetskvalitet pa hver
naturtypelokalitet som baserer seg pa vurdering av ulike variabler som bestemmer tilstand og
naturmangfold i lokaliteten. Disse variablene kan for eksempel veere grgfting av myr, der lite grofting
kan medvirke til god tilstand, mens omfattende grgfting vil medvirke til darlig tilstand.
Naturmangfold vurderes basert pa variabler som antall rgdlistede arter eller stgrrelsen pa en
lokalitet. Sammen utgjgr disse en lokalitetskvalitet som videre benyttes i verdivurderinga av
naturtypelokaliteten.

Myrforekomstene ble undersgkt med hensyn til vegetasjon og pavirkning fra eksisterende grofter.
Myrdybde ble malt ved stikking pa representative punkter innenfor myra med bruk av myrspyd.

Grgfter og andre inngrep ble i tillegg vurdert ved hjelp av flyfoto og digital terrengmodell (DTM).

Eventuelle naturtyper er avgrenset og gitt en verdi i henhold til Miljgdirektoratets handbok for
konsekvensutredninger M-1941.
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Resultat

Naturtyper etter Miljgdirektoratets instruks

Det ble ikke registrert naturtyper etter Miljgdirektoratets instruks innenfor planomradet. Dette
innebaerer imidlertid ikke at omradet er uten naturpregede arealer. Mellom boligbebyggelsen finnes
fortsatt partier med skog og myr, der saerlig to omrader med jordvannsmyr utgjgr de mest
sammenhengende gjenvaerende naturarealene. Jordvannsmyr skal i henhold til Miljgdirektoratets
instruks ikke avgrenses som naturtype med mindre den er synlig kalkrik.

Arter

Vegetasjonen i de naturlig vegeterte delene av planomradet har gjennomgaende et fattig til
intermedizert preg. Artsinventaret bestar hovedsakelig av vanlige og ngysomme arter som er typiske
for skog og myr under slike vekstforhold. | myromradene er vegetasjonen karakteristisk for fattig
jordvannsmyr. Rome og sveltstarr er fremtredende arter, sammen med blant annet rgsslyng, torvull,
dvergbjork, frynsestarr, tepperot, skrubbeer, flaskestarr og bukkeblad. Artssammensetningen
gjenspeiler vate, men gjennomgaende naeringsfattige forhold med vegetasjon som far noe tilfgrsel
av mineralholdig vann fra omkringliggende terreng.

Det ble ikke registrert rgdlistede arter under befaringen. Det ble derimot registrert én forekomst av
hagelupin, som er en fremmed art vurdert til svaert hgy risiko (SE) (Figur 3). Forekomsten ligger i
tilknytning til grgntareal og antas a ha spredd seg fra omkringliggende hagearealer. Videre spredning
inn i de gjenvaerende naturarealene bgr begrenses.

Figur 3 Forekomst av fremmerten hagelupin (sv&rt hgy risiko - SE) i kartleggingomé’ldet.
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Myr

Det ble registrert to omrader med jordvannsmyr innenfor planomradet (Figur 4). Begge bestar
hovedsakelig av fattig jordvannsmyr med ngysom vegetasjon, men de ligger ulikt til i landskapet.
Den ene myra ligger sentralt i planomradet og er i dag omsluttet av boligbebyggelse og annen
infrastruktur. Den framstar dermed som en mindre og relativt isolert rest av natur mellom de
utbygde arealene. Den andre myra ligger vest i planomradet og har en helt annen sammenheng med
landskapet omkring. Her fortsetter myra vestover forbi plangrensen og inngar i et stgrre,
sammenhengende myrareal.

Ingen av myrene oppfyller kriteriene for kartlegging som naturtype etter Miljgdirektoratets instruks.
De er samtidig tydelig pavirket av tidligere inngrep. Et omfattende grgftesystem gar gjennom og
omkring myrarealene (Figur 5) og har endret den naturlige vanntransporten og redusert
vannmetningen i deler av myra.

Til tross for dreneringen er myrpreget fortsatt tydelig. Arealene har torvdekke og karakteristisk
vegetasjon med blant annet rome, sveltstarr og andre arter knyttet til fattig jordvannsmyr. At
arealene ikke oppfyller kriteriene for kartlegging som naturtype etter Miljgdirektoratets instruks
betyr derfor ikke at de har mistet sine gkologiske funksjoner. De gjenvaerende myrene bidrar fortsatt
blant annet til lokal vannhusholdning og lagring av karbon i torva.

Dette er saerlig relevant for den vestlige myra. Plangrensen deler her et myromrade som i terrenget
fortsetter videre vestover. Myra og vanntransporten stopper ikke ved denne administrative grensen,
og grefting, terrenginngrep eller nedbygging innenfor planomradet kan derfor ogsa endre
vannforholdene i myra utenfor. Den vestlige myra bgr pa denne bakgrunnen vurderes som en del av
det stgrre sammenhengende myrsystemet, og ikke som et isolert areal innenfor planomradet.

Stormyra

Tegnforklaring
= Planomrade
[ Annen myr

0 50
I 0



Stermyra

Tegnforklaring

=== Planomrade

= Grofter

0 50 100m
| I—

Figur 5. Kartet viser grdfter (bla streker) i planomrddet (rad avgrensning). Grdftene er tegnet ut ved
hjelp av terrengmodeller (DTM) og flyfoto.

Foreslatte hensynsomrader

Det anbefales szerlig at den vestlige myra ivaretas som hensynsomrade og tas ut av framtidige
utbyggingsformal. Selv om myra er pavirket av grgfting og ikke oppfyller kriteriene for kartlegging
som naturtype etter Miljgdirektoratets instruks, inngar den i et stgrre sammenhengende myrsystem
som fortsetter vestover utenfor planomradet.

Hensynet bgr derfor ikke begrenses av plangrensen. Vannforholdene henger sammen pa tvers av
denne, og nye grgfter, terrenginngrep eller nedbygging innenfor planomradet kan bade fgre til
direkte tap av myr og pavirke vannforholdene i de tilgrensende myrarealene utenfor. Det anbefales
derfor a unnga nye tiltak som kan gke dreneringen eller bryte opp sammenhengen mellom
myrarealene.

Den sentrale myra har en annen situasjon. Denne er mindre og i stgrre grad isolert av eksisterende
boliger og infrastruktur, og har derfor svakere landskapsgkologisk sammenheng med stgrre
naturarealer omkring. Den representerer likevel et av de fa gjenvaerende myr- og grgntarealene
mellom bebyggelsen. Sa langt det er mulig anbefales det derfor ogsa a bevare denne, bade som
gjenvaerende myrareal og som del av grgnnstrukturen i boligomradet.

Dersom det fortsatt skal legges til rette for utbygging innenfor planomradet, bgr nye tiltak
fortrinnsvis konsentreres til arealer som allerede er utbygd eller sterkt pavirket. Den vestlige myra
bgr gis seerlig prioritet, og inngrep som kan pavirke dens hydrologiske sammenheng med
myrarealene utenfor planomradet bgr unngas.



Konklusjon

Planomradet er i stor grad utbygd med boliger, veger og annen tilhgrende infrastruktur. Mellom de
utbygde arealene finnes det likevel enkelte gjenvaerende naturarealer, hvor to omrader med fattig
jordvannsmyr utgjgr de tydeligste sammenhengende naturmiljgene. Det ble ikke registrert
naturtyper etter Miljgdirektoratets instruks eller rgdlistede arter under befaringen. Det ble registrert
én forekomst av den fremmede arten hagelupin (SE).

De to myrene har ulik plassering og funksjon i landskapet. Den sentrale myra ligger som en mindre
og relativt isolert rest mellom eksisterende bebyggelse og infrastruktur. Den vestlige myra fortsetter
derimot ut av planomradet og inngar i et stgrre sammenhengende myrareal. Begge er pavirket av
omfattende grgfting, men har fortsatt torvdekke og karakteristisk vegetasjon knyttet til fattig
jordvannsmyr.

At myrene ikke er avgrenset som naturtyper etter Miljgdirektoratets instruks betyr ikke at de er uten
betydning i den videre arealplanleggingen. Dette gjelder seerlig den vestlige myra, der plangrensen
gar gjennom et myrsystem som fortsetter videre vestover. Inngrep innenfor planomradet kan
dermed ogsa pavirke vannforholdene i myra utenfor.

Pa bakgrunn av kartleggingen anbefales det saerlig at den vestlige myra tas ut av framtidige
utbyggingsformal og skjermes mot ytterligere nedbygging og drenering. Den sentrale myra har
svakere landskapsgkologisk sammenheng med omkringliggende naturarealer, men bgr sa langt som
mulig bevares som gjenvaerende myr- og grgntareal innenfor boligomradet. Eventuell videre
utbygging bgr fortrinnsvis konsentreres til allerede utbygde eller sterkt pavirkede arealer, med
seerlig hensyn til 3 opprettholde den hydrologiske sammenhengen i den vestlige myra.
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