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Detaljregulering for Framo Flatgy AS- 2. gongs handsaming
RADMANNEN SITT FRAMLEGG TIL VEDTAK:

1.

I medhald av plan- og bygningslova §§ 12-12, jf. 12-11, godkjenner Alver kommunestyre

felgjande framlegg til detaljregulering:

a. Framo Flatgy AS, gnr. 1 bnr. 57 mfl., Plan-1d 1256 2018 0004, vist pa plankart, sist

datert 19.04.2023.

b. Tilhgyrande fgresegner, sist datert 30.06.2023 med fglgjande endringar:

Fgresegn punkt 1: Formalet med planen ma utdjupast.

Fgresegn 2.1.1 endrast til fglgjande:

a) Nye bygningar og anlegg skal ha god materialbruk og utforming som sikrar eit
tiltalande heilheits inntrykk. Det skal det leggast vekt pd bruk av miljgvenlege kvalitetar
ved val av material og belysning. Det skal ikkje nyttast reflekterande materialar. Det bgr

nyttast ein avdempa fargepalett.

b) For fasadar som vender seg mot Flatgyosen, Krossnesvika og sgraust mot
Osterfjorvegen, skal utrykket varierast i material og fargebruk ved G bryte opp fasaden
med kontrasterande fargar/materialar, grene vegger og/eller glasparti. Det anbefalast




d nytta naturlege material som stein/mur og tre for samspel med omgjevnadane.
Variasjon og nedtrapping av byggehggder skal etterstrebast. Det mad i byggelgyve gjerast
greie for dei arkitektoniske grepa som er gjort for G oppnd god heilheitsverknad pd
omgjevnadane.

c) For tak som er flate skal grgne tak med biologisk materiale vurderast. Det er tillat med
solcellepanel pa alle tak.

d) Kaiar skal utfgrast i naturstein, og fylling mot sjg skal utformast som rydda steinfylling
med oppbygd avrunda kant.

Ny feresegn punkt 2.1.7: Prinsippet om universell tilgjenge skal leggjast til grunn for
prosjektering og utbygging av bygg og uteareal i planomradet.

Ny fgresegn punkt 2.4.1 c: Anleggsarbeid skal unngdast i perioden april-juni for @
redusere negativ verknad pa hekkande fugl.

Anleggsarbeid i sj@ skal unngdast i perioden frd februar til april for G unngd negativ
verknad pa gyteomrada til torsk.

Foresegn 3.2.6: Eigartilhgve til tilkomstvegane ma klarleggjast.

Feresegn 3.2.8: SPP1 ma rettast til SPP. Det ma leggjast til fgresegna at
parkeringsdekning skal oppretthaldast med om lag 280 parkeringsplassar og at det skal
leggjast til rette for at min. 5% av dei tilsette har tilgang pa sykkelparkering under tak.

Fgresegn 6.1 f endrast til fglgjande: For alle nye tiltak BN1,2,3,4,5,6 og 8 skal SV2, f_SV3,
f SV5, f SV6 og O _SKV med tilhgyrande fortau SF1 og SF2, annan veggrunn grgntareal
(SVG) og gang- og sykkelveg (o_SGS) veere ferdig opparbeidd.

Ny fgresegn punkt 6.1 i) : Brannprosjektering for bygningar skal sendast pa uttale til
Nordhordland Brann og redning far igangsetjingslgyve vert gitt.

Under Dokumenter med juridisk verknad ma det visast til riktig fgresegn. Riktig f@gresegn
er3.1.2.g.



c. VA-rammeplan, datert 08.09.2022 , skal oppdaterast etter fglgande tilbakemelding:

Leidning frd Eidavika til Framo ma tilrettelegjast med avstikk avslutta ut i sj@ til
Skitnedalsvika fré Framo slik at ein ikkje treng G gaé pd land v/ Framo for og henta
leidningen om bustadfeltet blir realisert.

Vassleidning for framtidig tilknyting pG Krossnessundet/Fosse- der md det beskrivast
plassering og Igysing for tilknyting pd Krossnessundet/Fosse-sida. Og det ma vurderast
om dette bgr tilrettelegjast avstikk i sj@ til dette no, i samarbeid med Fylkeskommunen
sitt med arbeid med Nordhordlandspakken Fosse Moldekleiv.

2. Dei vedtatte endringane skal takast inn i fgresegnene og VA-rammeplan fgr
kommunestyrets vedtak vert kunngjort.

Utval for areal, plan og miljg 20.09.2023:

Handsaming:
Kommunedirektgren sitt framlegg vart samrgystes vedteke.

APM- 117/23 Vedtak:
Innstilling i APM - 20.09.2023:

1. I medhald av plan- og bygningslova §§ 12-12, jf. 12-11, godkjenner Alver kommunestyre
felgjande framlegg til detaljregulering:

a. Framo Flatgy AS, gnr. 1 bnr. 57 mfl., Plan-l1d 1256 2018 0004, vist pa plankart, sist
datert 19.04.2023.
b. Tilhgyrande fgresegner, sist datert 30.06.2023 med fglgjande endringar:

Fgresegn punkt 1: Formalet med planen ma utdjupast.

Fgresegn 2.1.1 endrast til fglgjande:



a) Nye bygningar og anlegg skal ha god materialbruk og utforming som sikrar eit
tiltalande heilheits inntrykk. Det skal det leggast vekt pa bruk av miljgvenlege kvalitetar
ved val av material og belysning. Det skal ikkje nyttast reflekterande materialar. Det bgr
nyttast ein avdempa fargepalett.

b) For fasadar som vender seg mot Flatgyosen, Krossnesvika og sgraust mot
Osterfjorvegen, skal utrykket varierast i material og fargebruk ved @ bryte opp fasaden
med kontrasterande fargar/materialar, grene vegger og/eller glasparti. Det anbefalast

& nytta naturlege material som stein/mur og tre for samspel med omgjevnadane.
Variasjon og nedtrapping av byggehggder skal etterstrebast. Det ma i byggelgyve gjerast
greie for dei arkitektoniske grepa som er gjort for G oppna god heilheitsverknad pad
omgjevnadane.

c) For tak som er flate skal grgne tak med biologisk materiale vurderast. Det er tillat med
solcellepanel pd alle tak.

d) Kaiar skal utfgrast i naturstein, og fylling mot sjg skal utformast som rydda steinfylling
med oppbygd avrunda kant.

Ny fgresegn punkt 2.1.7: Prinsippet om universell tilgjenge skal leggjast til grunn for
prosjektering og utbygging av bygg og uteareal i planomradet.

Ny fgresegn punkt 2.4.1 c: Anleggsarbeid skal unngdast i perioden april-juni for G
redusere negativ verknad pa hekkande fugl.

Anleggsarbeid i sjg skal unngdast i perioden fra februar til april for G unngé negativ
verknad pd gyteomrada til torsk.

Fgresegn 3.2.6: Eigartilhgve til tilkomstvegane ma klarleggjast.

Fgresegn 3.2.8: SPP1 ma rettast til SPP. Det ma leggjast til feresegna at
parkeringsdekning skal oppretthaldast med om lag 280 parkeringsplassar og at det skal
leggjast til rette for at min. 5% av dei tilsette har tilgang pa sykkelparkering under tak.

Fgresegn 6.1 f endrast til fglgjande: For alle nye tiltak BN1,2,3,4,5,6 og 8 skal SV2, f SV3,
f SV5, f SV6 og O _SKV med tilhgyrande fortau SF1 og SF2, annan veggrunn grgntareal
(SVG) og gang- og sykkelveg (o_SGS) veere ferdig opparbeidd.

Ny fgresegn punkt 6.1 i) : Brannprosjektering for bygningar skal sendast pa uttale til
Nordhordland Brann og redning far igangsetjingslgyve vert gitt.



Under Dokumenter med juridisk verknad ma det visast til riktig fgresegn. Riktig fgresegn
er3.1.2.g.

c. VA-rammeplan, datert 08.09.2022 , skal oppdaterast etter fglgande tilbakemelding:

Leidning frd Eidavika til Framo ma tilrettelegjast med avstikk avslutta ut i sj@ til
Skitnedalsvika fra Framo slik at ein ikkje treng G ga pd land v/ Framo for og henta
leidningen om bustadfeltet blir realisert.

Vassleidning for framtidig tilknyting pG Krossnessundet/Fosse- der md det beskrivast
plassering og lgysing for tilknyting pd Krossnessundet/Fosse-sida. Og det ma vurderast
om dette bgr tilrettelegjast avstikk i sj@ til dette no, i samarbeid med Fylkeskommunen
sitt med arbeid med Nordhordlandspakken Fosse Moldekleiv.

2. Dei vedtatte endringane skal takast inn i fgresegnene og VA-rammeplan fgr
kommunestyrets vedtak vert kunngjort.

Alver kommunestyre 05.10.2023:

Handsaming:

Alexander Helle ba om habilitetsvurdering da han har delteke som sakshandsamar i saka.
Kommunestyret gjorde samrgystes vedtak om at A.Helle er inhabil i denne saka.

Innstillinga fra utval for areal, plan og miljg vart vedteke med 40 rgyster, mot 4 (A.Nordlund-SV,
M.Morken-SV, L.Johnsen-MDG og M.Greve-MDG)

KO- 124/23 Vedtak:

1. I medhald av plan- og bygningslova §§ 12-12, jf. 12-11, godkjenner Alver kommunestyre
fglgjande framlegg til detaljregulering:
2. Framo Flatgy AS, gnr. 1 bnr. 57 mfl., Plan-1d 1256 2018 0004, vist pa plankart, sist datert
19.04.2023.
3. Tilhgyrande fgresegner, sist datert 30.06.2023 med fglgjande endringar:
Fgresegn punkt 1: Formalet med planen ma utdjupast.

Feresegn 2.1.1 endrast til fglgjande:

a) Nye bygningar og anlegg skal ha god materialbruk og utforming som sikrar eit
tiltalande heilheits inntrykk. Det skal det leggast vekt pd bruk av miljgvenlege kvalitetar



ved val av material og belysning. Det skal ikkje nyttast reflekterande materialar. Det bgr
nyttast ein avdempa fargepalett.

b) For fasadar som vender seg mot Flatgyosen, Krossnesvika og sgraust mot
Osterfjorvegen, skal utrykket varierast i material og fargebruk ved @ bryte opp fasaden
med kontrasterande fargar/materialar, grene vegger og/eller glasparti. Det anbefalast

4 nytta naturlege material som stein/mur og tre for samspel med omgjevnadane.
Variasjon og nedtrapping av byggehggder skal etterstrebast. Det ma i byggelgyve gjerast
greie for dei arkitektoniske grepa som er gjort for G oppna god heilheitsverknad pa
omgjevnadane.

c) For tak som er flate skal grgne tak med biologisk materiale vurderast. Det er tillat med
solcellepanel pa alle tak.

d) Kaiar skal utfgrast i naturstein, og fylling mot sjg skal utformast som rydda steinfylling
med oppbygd avrunda kant.

Ny fgresegn punkt 2.1.7: Prinsippet om universell tilgjenge skal leggjast til grunn for
prosjektering og utbygging av bygg og uteareal i planomradet.

Ny fgresegn punkt 2.4.1 c: Anleggsarbeid skal unngdast i perioden april-juni for @
redusere negativ verknad pa hekkande fugl.

Anleggsarbeid i sj@ skal unngGast i perioden fra februar til april for G unngd negativ
verknad pa gyteomradda til torsk.

Foresegn 3.2.6: Eigartilhgve til tilkomstvegane ma klarleggjast.

Fgresegn 3.2.8: SPP1 ma rettast til SPP. Det ma leggjast til fgresegna at
parkeringsdekning skal oppretthaldast med om lag 280 parkeringsplassar og at det skal
leggjast til rette for at min. 5% av dei tilsette har tilgang pa sykkelparkering under tak.

Fgresegn 6.1 f endrast til fglgjande: For alle nye tiltak BN1,2,3,4,5,6 og 8 skal SV2, f SV3,
f SV5, f SV6 og O _SKV med tilhgyrande fortau SF1 og SF2, annan veggrunn grgntareal
(SVG) og gang- og sykkelveg (o_SGS) veere ferdig opparbeidd.

Ny fgresegn punkt 6.1 i) : Brannprosjektering for bygningar skal sendast pa uttale til
Nordhordland Brann og redning f@r igangsetjingsigyve vert gitt.

Under Dokumenter med juridisk verknad ma det visast til riktig fgresegn. Riktig fgresegn
er3.1.2. g.

VA-rammeplan, datert 08.09.2022 , skal oppdaterast etter fglgande tilbakemelding:

Leidning fra Eidavika til Framo ma tilrettelegjast med avstikk avslutta ut i sj@ til
Skitnedalsvika fré Framo slik at ein ikkje treng G gdé pd land v/ Framo for og henta
leidningen om bustadfeltet blir realisert.

Vassleidning for framtidig tilknyting pd Krossnessundet/Fosse- der mad det beskrivast
plassering og lgysing for tilknyting pG Krossnessundet/Fosse-sida. Og det ma vurderast
om dette bgr tilrettelegjast avstikk i sj@ til dette no, i samarbeid med Fylkeskommunen



sitt med arbeid med Nordhordlandspakken Fosse Moldekleiv.

2. Dei vedtatte endringane skal takast inn i fgresegnene og VA-rammeplan fgr
kommunestyrets vedtak vert kunngjort.

Saksopplysningar:

Bakgrunn

Pa oppdrag fra Framo Flatgy AS legg Multiconsult fram forslag til reguleringsplan for industriomrade
pa gnr. 1 bnr. 57 m.fl. pa Flatgy. Planomradet er pa om lag 147 daa og omfattar eksisterande industri
sgrvest pa Flatgy som vist pa kartutsnitt under. Omradet bestar i dag av trafikkareal, parkeringshus
og overflateparkering, produksjonshaller og verkstadbygningar, lagerhaller og kontor- og



administrasjonsbygningar samt utandgrslager. Heile arealet er i praksis bygd ut og disponerast av
Framo AS.
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Hensikten med planen er 3 tilretteleggje for ei utviding av industriomradet for a gje plass til nye
produksjons- og lagerbygningar, stgrre utendgrsareal, betre internlogistikk/trafikale forhold og ny
stgrre eksportkai.

Planforslagets intensjon

Planforslaget legger til rette for viderefgring av dagens bruk og utviding av naeringsomradet,
hovudsakleg med fylling i sjg med unntak av noko utviding i fjell mot nordaust.

Planen legger til rette for ca. 21 daa nytt naeringsomrade, totalt ca. 66 daa med dagens areal. Det er
planlagt a rive 7 bygningar, og illustrasjonsplanen viser 4 nye frittstdaande bygg, 1 nytt naust og 3 nye
tilbygg til eksisterande industribygg. Maksimal byggehggde varierer fra kote +7 i til kote +23.



Omrddet sett fra aus

t, med byggehggder

Nye bygg er vist ved raud markering
Planforslaget dpner for & erstatte eksisterande kai (60 m) med ein 80 meter lang eksportkai.
Omradet vert stengt for gjennomkjgring til smabathamna i Oldervika og tilgrensande bustadomrade

pa Hjelten. Ny tilkomst til vika skal etablerast som ein del av planforslaget.

For fleire opplysningar om planforslaget vert det vist til planomtalen, vedlegg 3.

Overordna planer og retningslinjer

| gjeldande kommunedelplan, (KDP Meland), vises omradet som noverande og framtidig
naeringsbebyggelse. Areala i sj@ er sett av til grgnstruktur (GR), framtidig ferdsel (FE) og bruk og vern



av sj@ og vassdrag. Deler av omradet ligg i gul stgysone.

Planforslaget er i hovedtrekk i trdd med overordna formal. Det stgrste avviket gjeld grgntomradet,
som no er regulert til naeringsformal. | konsekvensutgreiinga for KDP er det skrive at formalet med
den regulerte grgnstrukturen i nord er 3 etablere ein grgn korridor fra Flatgy og ut til
Gudmundsholmen. Arealet skal tilplantast for @ minska det visuelle uttrykket mot omgjevnadane.
Grgntarealet skal vera offentleg tilgjengeleg fra Flatgy og fra sj@sida.

Grunnen til at forslagsstillar har gatt vekk i fra dette, er fordi Gudmundsholmen ikkje
vert tilgjengeleg fra land fordi naeringsarealet er redusert i stgrrelse i hgve det som var avsett i KDP.

Offentleg ettersyn og hgyring

Planforslaget var til 1. gongs handsaming i Utval for areal, plan og miljg (APM) 10.06.2020, som sak
098/20. | saksframlegget hadde kommunedirektgren fleire spgrsmal til planforslaget, og det vart stilt
fleire krav om forhold som skulle fglgjast opp etter offentleg ettersyn. APM vedtok a leggje
planforslaget ut til ettersyn, samtidig som utvalet bad om at det fram mot 2. gongs handsaming av
planforslaget vart sett naerare pa fglgjande forhold ved planen:

Vurdering av avbgtande tiltak jf. tilhgyrande konsekvensutgreiingar

Trafikklgysing: godkjenning av kryssl@gysing og avklaring av rekkefalgjekrav, tilkomst
Oldervika

Gjennomgang og supplering av fgresegner i tréd med saksframlegg

Vurdering av ferdsel, granstruktur, kaianlegg, parkeringskrav jf. kommunedelplanens

arealdel
Planforslaget var til offentleg ettersyn og hgyring i tidsrommet 20.06.2020 — 11.09.2020. Det kom 7
merknader til planforslaget fra private grunneigarar/naboar, medan det kom inn 8 uttalar fra
offentlege hgyringsinstansar. To av desse var fremja med motsegn. Statens vegvesen fremja
motsegn pa den bakgrunn at planforslaget var i vesentleg konflikt med SVV sin planer for ny E39

over Flatgy. Det gjekk saerskilt pa plassering av nytt administrasjonsbygg og utforming av nytt kryss

til industriomrade. Vestland fylkeskommune hadde fleire motsegnspunkt der mellom anna
overlapping mellom planer, rekkefglgekrav og kryssutforming var vesentlege punkt. Dialogmgte var
halde 13.11.2020.

Oppsummering av innkomne merknader og korleis dei er handsama i plan, er gjort greie

for i vedlegg 6 og 7. Materialet er vurdert som tilfredsstillande. | uttalene og merknadane vart det i
hovudsak peikt pa:

Kritisk til utfylling i sjg mot mtp pa konsekvensar for Flatgy kai
Konsekvenser dette tiltaket kan ha pa strgmforholdene og vannutskiftningen i Flatgyosen



og Nordre Krossvika

Negativ til riving av klubbhus (lemstova)

@nsker lavere byggehggder og mer grgnnstruktur

Oppfordrer til tiltak for @ dempe inntrykker av dei nye bygningane, som fasadetiltak
@sker oppgradering av kulvert og fortau pa Flatgyvegen

| tida etter offentleg ettersyn har planforslaget blitt omarbeida i fleire omgangar for a imgtega
motsegna. Framlegget har ogsa vore pa ei ny avgrensa hgyring, og ei hgyring for trekking av
motsegn. | brev datert 28.07.2023 fra Statsforvaltaren var motsegna til plan formelt trekt.

Endringar etter offentleg ettersyn

Endringar som er gjort etter at planen vore pa hgyring og fram mot 2. gongs handsaming, er lista

opp i planomtalen s. 12, vedlegg 3.

Dei viktigaste endringane er:

Tilkomst til omradet er flytt til der eksisterande avkjgrsel er i dag.

Planlagt administrasjonsbygg er flytta inn i industriomradet, og det er planlagt et rent
produksjonslokale i sgr-aust (der administrasjonsbygget lag i hgyringsforslaget).

| vestre del av planomradet tilrettelegges det for testomrade i sj@, naust og flytebrygge til
bedriftas beredskapsbat og eventuelt andre smabatar tilknytt bedrifta.

Planen tilrettelegg for at en eksisterande bygning kan forlengast med 30 meter mot sjgen,
jfr.illustrasjonsplanen.

Planomradet er redusert med 3 430m2. Behovet for utfylling er redusert med

ca. 268 000m3, m.a. mot Flatgy kai.

Vurdering

Administrasjonen viser til sine vurderingar av saka som kjem fram i saksframlegget til 1. gongs
handsaming av planen. Under fglgjer kommentarar til aktuelle problemstillingar

kommunedirektgren meiner ikkje er tilfredsstillande Igyst i plandokumenta. I tillegg kommenterast
forholdet til barn og unges interesser og gkonomi.



VA-rammeplan

Vi kan ikkje sja at dei siste tilbakemeldingane fra kommunen sin VA-avdeling er fulgt opp.

F@r kunngjering av planvedtak ma VA-rammeplan oppdaterast pa fglgjande punkt:

Leidning fra Eidavika til Framo ma tilrettelegjast med avstikk avslutta ut i sj@ til

Skitnedalsvika fra Framo slik at ein ikkje treng & ga pa land v/ Framo for og henta
leidningen om bustadfeltet blir realisert.

Vassleidning for framtidig tilknyting pa Krossnessundet/Fosse- der ma det beskrivast
plassering og lgysing for tilknyting pa Krossnessundet/Fosse-sida. Og det ma vurderast om
dette bgr tilrettelegjast avstikk i sjg til dette no, i samarbeid med Fylkeskommunen sitt
med arbeid med Nordhordlandspakken Fosse Moldekleiv.

Kultur

Ved 1. gongs handsaming av planframlegget vart det foreslatt i riva vaningshuset pa gbnr. 1/307
fordi det ikkje var i bruk som bustad, og at huset truleg kom i konflikt med ny veg til nausta og
smabathamna lenger ned. Huset vert i dag nytta av Nordhordland padleklubb som klubbhus, og
merknad fra padleklubben var at riving av huset vil fa store konsekvensar for dei. Alver kommune si
kulturavdelinga meinte at ein burde strekkje seg langt for a bevare denne typen lemstover, fordi dei i
stor grad vert rive eller endra slik det er fa opprinnelege hus att fra denne perioden i kommunen.

Forslagsstillar har i liten grad vist vilje til 3 imgtekomme desse merknadane.

Fram mot 2. gongs handsaming av plan har basseng for brannslgkkjevatn utlgyst behov for eit eigna
areal. Dette er no plassert pa 1/307, og huset er framleis planlagt rive. Kommunedirektgren finn
ikkje at andre lokasjonar er vurdert. Det er stilt krav om at lemstova sine bygningsmessige kvalitetar
skal vurderst og evt. dokumenterast f@r riving.

Arkitektur og fiernverknad

Til 1. gongs handsaming vart papeikt at det i liten grad er tatt estetiske omsyn i reguleringsplan. |
fgresegnene er dei estetiske krava til dels generelle og romslege. Tiltakshavar grunngav dette med at
industriomrdder har sin eigenart og skala, og kan vanskeleg tilpassast til omkringliggjande busetnad
eller skjulast.

Den nye planen legg til rette for at det kan oppf@rast nye bygg langs heile sjgkanten, framfgre

dagens bygningsmasse. Vi meiner dette gir anledning til 3 endre eigenarten som tiltakshavar viser til.
Ved 3 setje tydelegare krav til utforminga av fasaden som vender seg mot Flatgyosen og
Krossnesvika, vil ein kunne dempe omradets karakter og gje nybygga eit felles uttrykk. Kontrasten
mellom trehusbusetnaden i bakkant og industriomradet i forkant, kan utjamnast om materialet i
naeringsbygga ikkje berre bestar av betong og stal, men nyttar naturlege material som tre og stein.



Samstundes vil dette vere i trad med anbefalingar gitt i konsekvensutgreiinga for landskap.

lllustrasjonar fra planomtalen

Fram mot 2. gongs handsaming har krav til estetikk og kvalitet blitt endra noko, men vi rar til nokon
endringar i fgresegnene for vedtak av plan. Kommunedirektgren anbefaler fglgande formulering for
a sikre eit godt estetisk utrykk mot Flatgyosen, Krossnesvika og E39:

2.1.1. Estetisk utforming

a) Nye bygningar og anlegg skal ha god materialbruk og utforming som sikrar eit tiltalande heilheits
inntrykk. Det skal det leggast vekt pd bruk av miljgvenlege kvalitetar ved val av material og

belysning. Det skal ikkje nyttast reflekterande materialar. Det bgr nyttast ein avdempa fargepalett.

b) For fasadar som vender seg mot Flatgyosen, Krossnesvika og sgraust mot Osterfjorvegen, skal
utrykket varierast i material og fargebruk ved a bryte opp fasaden med kontrasterande
fargar/materialar, grgne vegger og/eller glasparti. Det anbefalast G nytta naturlege material som



stein/mur og tre for samspel med omgjevnadane. Variasjon og nedtrapping av byggehggder skal
etterstrebast. Det md i byggelgyve gjerast greie for dei arkitektoniske grepa som er gjort for G oppnd
god heilheitsverknad pd omgjevnadane.

c) For tak som er flate skal grgne tak med biologisk materiale vurderast. Det er tillat med
solcellepanel pa alle tak.

d) Kaiar skal utfgrast i naturstein, og fylling mot sj@ skal utformast som rydda steinfylling med
oppbygd avrunda kant.

Forslag til endring av fgresegna for estetisk utforming vil kunne dempe det gra monotone inntrykket
av industriomradet ut mot farleia og E39, i trad med konsekvensutgreiing for landskap.

Barn og unges interesser

Planforslaget fgrer ikkje til konsekvensar for leike- eller opphaldsareal, men det fgrer til stenging av
ein lokalveg som kan nyttast som skuleveg. Planen legg opp til at Flatpyvegen, som er
gjiennomkjg@ringsveg til Hjelten, vert stengt. Born fra dette bustadomradet kan i dag bruke denne
eller vegen over Hjelten bru for 8 komme til busshaldeplassen pa Flatgy. Det er liten skilnad i lengda
pa vegane, og kommunedirektgren rar til at ein stengjer industriomradet for mjuke trafikantar.

Parkering

| merknadsskjemaet blir det oppgitt at planforslaget legg til rette for 278 parkeringsplassar. |
henhold til KPA stilast det, pa grunn av stgrrelse pa industrihaller og kontorlokale, krav om ca. 409
parkeringsplassar for naeringsarealet og ca. 161 plasser knytt til planlagt kontorareal, totalt 570
plasser. Forslagsstillar legg fram at i dette tilfellet gjenspeiler ikkje st@rrelsen pa naeringsareal og
kontorplasser det reelle behovet for antall ansatte- eller besgksplasser. Det er 340 tilsette i dag og
parkeringsdekninga er tilfredsstillande.

Faresegn 3.2.8 som gjeld parkering ma rettast med at SPP1 vert endra til SPP. Det ma videre
spesifiserast at antal parkeringsplassar ikkje kan vere lagare enn dagens situasjon, dvs. ca 280
parkeringssplassar. Det ma sikrast et minimum krav til sykkelparkering. Eit rimeleg krav er 5% av dei
ansatte ved Framo AS bgr ha tilgang pa sykkelparkering under tak.

Rekkefglgekrav

Nordhordland Brann og redning har nyleg komme med ein utale der dei ber om a fa tilsendt
brannprosjektering til uttale for bygninger, fgr igangsettingslgyve vert gitt.

Videre ma ein spesifisere at rekkefglgekrav i pkt 6.1 f ma omtale feltnamna pa fortaua, gjeld SF1 og
SF2, og at annen veggrunn grgntareal (SVG) ogsa skal vere opparbeidd.



Kommunaldirektgren rar til at desse punkta vert tatt inn under rekkefglgekrav fgr kunngjering av
plan.

Naturmangfald

Temaet er konsekvensutgreia i rapport fra Radgivende biologer, datert 12.12.2019. Rapporten
konkluderer med at det er noko negativ konsekvens for naturmangfald og ubetydeleg konsekvens

for naturressursar som fglje av tiltaket. Anbefalte avbgtande tiltak er at ein utfgrer anleggsarbeid
utanom hekkesesong for fugl og at anleggsarbeid med utfylling i sjg vert lagt utanom om
gyteperioden for torsk. Bruk av siltgardin vil ogsa verke avbgtande.

Forslaga til avbgtande tiltak, forutan siltgardin, er ikkje etterkomme av forslagstillar med
grunngjeving at det er viktig G kunne jobbe ndr det er tilgang pa stein og at ein slik bestemmelse vil
forlenge anleggsperioden.

Kommunedirektgren finn at desse argumenta sett til side omsynet til naturmangfoldet, og anbefaler
at felgjande fgresegn vert tatt inn f@r kunngjering:

Anleggsarbeid skal unngdast i perioden april-juni for @ redusere negativ verknad pd hekkande fugl.
Anleggsarbeid i sj@ skal unngGast i perioden fra februar til april for G unnga negativ verknad pa
gyteomrdda til torsk.

Universell utforming

Vi kan ikkje sja at prinsippet om universell utforming er ivaretatt i fgresegnene. Vi ser at prinsippet
kan vere vanskeleg a etterstrebe i eit industriomrade, og at deler av bygningsmassen vil vere ueigna.
Prinsippet ma likevel ivaretakast for omrader der det er mogleg a oppna, slik at tilsette og

besgkande kan nytte areala utan behov for spesiell tilpassing. Kommunedirektgren anbefaler at
folgjande fgresegn vert tatt inn under fellesbestemmelsene for 3 sikre dette prinsippet:

Prinsippet om universell tilgjenge skal leggjast til grunn for prosjektering og utbygging av bygg og
uteareal i planomrddet.



@konomi

Planforslaget vil ikkje utlgyse behov for utbetring av kommunaltekniske anlegg og inneheld ikkje nye
arealformal avsett til offentleg bruk og overtaking.

Annet

Det ma gjerast nokon sma endringar i fgresegnene, som ved inkurie ikkje er rydda opp i fgr politisk
handsaming: Intensjonen med planforslaget ma utdjupast i feresegnene med at utviding av omradet
skjer ved utfylling i sjg, at det vert planlagt for nytt administrasjonsbygg og ny og stgrre eksportkai.

Eigartilhgve til kgyrevegane under fgresegn 3.2.6 ma klarleggjast fgr kunngjering.

| feresegnene under Dokumenter med juridisk verknad ma det visast til riktig fgresegn nar det gjeld
kva del av illustrasjonsplan som er bindande. Riktig fgresegn er 3.1.2. g.

Konklusjon

Me sluttar oss i hovudsak til hovudformalet naeringsbygningar og industri, og det planfaglege grepet

i planforslaget. Etter var vurdering ma likevel planforslaget endrast pa fglgjande punkt for a vere
tilfredsstillande:

Anbefalte endringar i fgresegnene:

Feresegn punkt 1: Formalet med planen ma utdjupast.

Fgresegn 2.1.1 endrast til fglgjande:

a) Nye bygningar og anlegg skal ha god materialbruk og utforming som sikrar eit
tiltalande heilheits inntrykk. Det skal det leggast vekt pd bruk av miljgvenlege kvalitetar
ved val av material og belysning. Det skal ikkje nyttast reflekterande materialar. Det bgr
nyttast ein avdempa fargepalett.

b) For fasadar som vender seg mot Flatgyosen, Krossnesvika og sgraust mot
Osterfjorvegen, skal utrykket varierast i material og fargebruk ved @ bryte opp fasaden
med kontrasterande fargar/materialar, gréne vegger og/eller glasparti. Det anbefalast G



nytta naturlege material som stein/mur og tre for samspel med omgjevnadane.

Variasjon og nedtrapping av byggehggder skal etterstrebast. Det ma i byggelgyve gjerast
greie for dei arkitektoniske grepa som er gjort for G oppnd god heilheitsverknad pa
omgjevnadane.

c) For tak som er flate skal grgne tak med biologisk materiale vurderast. Det er tillat med
solcellepanel.

d) Kaiar skal utfgrast i naturstein, og fylling mot sj@ skal utformast som rydda steinfylling
med oppbygd avrunda kant.

Ny fgresegn punkt 2.1.7: Prinsippet om universell tilgjenge skal leggjast til grunn for
prosjektering og utbygging av bygg og uteareal i planomrdadet.

Ny fgresegn punkt 2.4.1 c: Anleggsarbeid skal unngdast i perioden april-juni for @

redusere negativ verknad pG hekkande fugl. Anleggsarbeid i sjg skal unngdast i perioden
fra februar til april for G unngd negativ verknad pa gyteomrdda til torsk.

Faresegn 3.2.6: Eigartilhgve til tilkomstvegane ma klarleggjast.

Feresegn 3.2.8: SPP1 ma rettast til SPP. Det ma leggjast til fgresegna at
parkeringsdekning skal oppretthaldast med om lag 280 parkeringsplassar og at det skal
leggjast til rette for 5% sykkelparkering under tak.

Fgresegn 6.1 f endrast til fglgjande: For alle nye tiltak BN1,2,3,4,5,6 og 8 skal SV2, f_SV3,
f_SV5, f SV6 og O_SKV med tilhgyrande fortau SF1 og SF2, annan veggrunn grgntareal
(SVG) og gang- og sykkelveg (o_SGS) veere ferdig opparbeidd.

Ny fgresegn punkt 6.1 i) : Brannprosjektering for bygningar skal sendast pa uttale til
Nordhordland Brann og redning far igangsetjingslgyve vert gitt.

Under Dokumenter med juridisk verknad ma det visast til riktig fgresegn. Riktig f@gresegn
er3.1.2. g.



Anbefalte endringar i VA-rammeplan:

Leidning fra Eidavika til Framo ma tilrettelegjast med avstikk avslutta ut i sj@ til
Skitnedalsvika fré Framo slik at ein ikkje treng 6 gé pad land v/ Framo for og henta
leidningen om bustadfeltet blir realisert.

Vassleidning for framtidig tilknyting pd Krossnessundet/Fosse- der mad det beskrivast
plassering og Igysing for tilknyting pG Krossnessundet/Fosse-sida. Og det md vurderast
om dette bgr tilrettelegjast avstikk i sj@ til dette no, i samarbeid med Fylkeskommunen
sitt med arbeid med Nordhordlandspakken Fosse Moldekleiv.

Forslag til detaljregulering anbefalast vedtatt med desse endringane.

Vedlegg i saken:

11.09.2023 1 Plankart 19.04.2023 1987693
11.09.2023 2 Faresegner 30.06.2023 1987694
07.09.2023 3 Planomtale 04.05.2023 1987695
11.09.2023 4 lllustrasjonsplan 19.04.2023 1987696
11.09.2023 6 Merknadsskjema 1. gongs hayring 1987697
11.09.2023 7 Merknadsskjema begrensa hayring 1987698
07.09.2023 8 Merknadskjema planoppstart 1987699
11.09.2023 9 Endringsskjema 09.09.2022 1987700
11.09.2023 10 ROS-analyse 12.12.2019 1987701
11.09.2023 11 VA rammeplan 08.09.2022 1987702
11.09.2023 12 Vegteikningar SV1 1987703
11.09.2023 13 Vegteikning C003 1987704
11.09.2023 14 KU Landskapsbilde, friluftsliv, by- og bygdeliv, 1987705
kulturarv 24.04.2020
11.09.2023 15 KU Landskapsbilde 05.09.2022 1987706
11.09.2023 16 KU Naturmangfald og naturressursar 12.12.2019 1987707
11.09.2023 17 KU Kimagassberekningar 06.07.2022 1987708
11.09.2023 18 KU Forureining 12.12.2019 1987709
11.09.2023 19 Miliggeologiske sedimentundersgkelser i sj@ 1987710
09.12.2019
11.09.2023 20 Vurdering av stremforhold 10.12.2019 1987711
11.09.2023 21 Delutgreiing luftkvalitet 10.06.2022 1987712
07.09.2023 22 Saksframlegg 1. gh 1987713



