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Radmannen sitt framlegg til vedtak:
Alver kommunestyre godkjenner Omrddeplan for Ostereidet med planiD 1263-201802.
Gjeldande plandokument er faresegn og plankart datert hhv 08.07.2021 og 05.07.2021.

Vedtaket har heimel etter plan- og bygningslova § 12-12.

Politisk handsaming
Saka skal fil innstilling i utval for areal, plan og milja.

Saka skal avgjerast i kommunestyret.

Saksopplysninger:

Bakgrunn

Planomrd&det ligg langs Osterfjorden og dagens E39, ca. 18 km nordaust for Knarvik sentrum.
Omrdadeplanen omfattar dei meste sentrale delane av Ostereidet og planomrédet er totalt
p& ca 350 dekar. Ostereidet er eitt av lokalsentera i Alver kommune.



\
| Mardvik ; < ‘\\\‘
/I Ny,
/ A Hylkjes, '
4 ~J
_ Frekhafig A%

486 Qsterav

Hovudfgremdlet med omrddereguleringsplanen er & legge til rette for god stadsutvikling p&
Ostereidet, b&de ved senter- og skule-, idretts-, barnehage- og kyrkjieomrddet. Det skal og
etablerast ei trafikksikker samanbinding for mjuke trafikantar mellom desse to hovudomrada.

| senteromrddet viser planen strukturering av funksjonane, flytting av kollektfivterminal, auka
nceringsareal, bustader og utbetring av avkayrsle fr& E39. Ved skule-, idretts- barnehage- og
kyrkieomrddet vert det lagt til rette for ny idrettshall og parkeringsplassar i tilknyting til denne.
Kollektivomradet ved skulane vert forbetra og vegsystemet meir trafikksikkert. | tillegg vert det
opna for utviding av barnehagen, og barne- og ungdomsskulen ogsd dersom det vert behov
for dette i framtida.

Planmaterialet er utarbeidd av Multiconsult p& vegne av Alver kommune.

Planprosess

Utarbeiding av omr&deplan for Ostereidet har vore ein lang og omfattande planprosess.

Det opphaviege planarbeidet for omrdderegulering for Ostereidet sentrum var eit
offentleg/privat samarbeid og omfatta senteromréddet ved E39(del I). ABO plan og arkitektur
var konsulent for arbeidet.

Planarbeidet vart starta opp i 2015 og planforsiag var pd offentleg ettersyn hausten 2016. Det
vart varsla motsegn til planframlegget av Statens vegvesen, Hordaland fylkeskommune og
Fylkesmannen i Hordaland knytt fil veglgysing, handelsareal og tal bustader. P& bakgrunn av
dette har det vore ein dialogprosess med dei aktuelle instansar for & komme fil semje omi ei
ny revidert lgysing.
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Lindds kommune gnska & starte opp omrdderegulering for skule-, barnehage-, idrett-, og

kyrkjeomrdde (del ll) og vurderte det d& som faremdlistenleg & giennomfere
omrddereguleringa av Ostereidet som ein felles planprosess for del | og del Il

I januar 2018 vart det varsla oppstart av ein felles omrdderegulering for Ostereidet.
For del Il var hovudformal & & fram plangrunnlag for ny idrettshall og andre plantema er
avgrensa.

Planframlegget for del | og del Il har vore pd tre hgyringsrundar.
e Omrddeplan for Ostereidet 1&g ute til 1.gongs hayring og offentleg ettersyn i perioden
04.06.19 - 30.07.19.
Statens vegvesen fremja motsegn til planframlegget knytt til veglgysing og trafikktryggleik.
Fylkesmannen si vurdering var at planframlegget matte bli betre pd& universell utforming, stay
og plankrav.




Administrasjon endra planframlegget i tett dialog med SVV, Vfk og Statsforvaltar.

e Revidert planframlegg for Ostereidet omrddeplan vart sendt p& avgrensa hgyring i

perioden 06.07.20 - 11.09.20.

Etter denne avgrensa hayringa sto det att nokre endringar som métte pd plass far SVV
formelt ville tfrekke motsegna.

e Nytt revidert planframlegg for Ostereidet omr&deplan var p& ny avgrensa hayring i
perioden 02.02.21 - fre veker etter mottatt brev. Motsegn vart trekt av SVV i brev
20.09.2021, sjc°\1 vedlegg 22.

Motsegn og merknader til planframlegget

Hovudfokus i planarbeidet efter 1.gongs hayring i 2019 har vore & endre planen slik at
motsegn frd Statens vegvesen vart trekt og planen kunne bli vedteke. Sj& vedlegg 21;
Samordna uttale med motsegn.

Motsegn frd Statens vegvesen:
- Utforming av hegresvingefelt fr& E39.
- Rekkefglgjekravet om bygging av hagresvingefelt og kryssutbetring.
- Rekkefglgjekravet om fortau langs fv. 393.
- Byggjegrense mot E39 og fv. 393.

R&dmannen si endring av planframlegget: Ny kryssiaysing med E39 er utforma i tett
dialog med SVV.

Fleire lzysingar har vore utarbeida og vurdert. Laysinga som no ligg i planframlegget
er godteke av SVV. Rekkefalgekrava er endra og byggegrenser er lagt inn i
plankartet.

Dialogpunkt fr& Statsforvaltaren:

- Stgy, byggeomrdda langs E39 ligg i gul staysone. Omrédet bgr enten ha plankrav,
eller s& ma det visast at det er mogleg & stayskjerme uteopphaldsareal tilstrekkeleg.

- Universell utforming, det er ikkje sett krav om universell utforming av bustader. Omr&de
for offentleg og privat tenesteyting (T3) i kommuneplanen er redusert til fordel for
bustader. Her vert det argumentert med at ein i framtida legg opp fil at folk skal bu
lengre heime. Det er d& enda viktigare med universelt utforma bustader.




- Plankrav fré ferste bueining, elles bar ein ta stilling til tal bueiningar og plassering av
veger og leikeareal i omrddeplanen.

R&dmannen si endring av planframlegget: Stayskjerm er lagt inn i plankartet langs
E39 og krav til utforming av bustader i gul staysone er skjerpa. Det er sett krav om at
50% av bustadane skal vera universelt tilgiengelege. Plankrav i B2 og B3 etter fleire
enn 2 bueingar.

Nokre hovudtema i merknader fr& private:

NaboariB2:
- Utbetring av Eidavegen farer til stgy og inngrep pé eksisterande bustadeigedommar
- ByggiBS3 er sienerande for naboane og ikkje filpassa landlege omgjevnader, ber om
at hegda vert redusert til 3 etasjer.

Adm. si vurdering; Ostereidet er sett definert som lokalsenter i Alver. Byggeomrdda vil
styrke senteromrddet. Det ligg krav om nedtrapping av bygg i BS3 mot naboane og
at det skal utarbeidast sol-skuggevurdering i byggesak.

Grunneigar gbnr. 234/5, Sjur Eide:
- Etfterlyser dialog med kommunen, talet pé& bustadar er redusert og giennomfaring ikkje
realistisk, @nskjer endra rekkefglgekrav.

Adm. si vurdering; Rekkefalgekrava er ikkje lempa pga motsegn frd Statens vegvesen.
Endring av veg har gjort areal avsett til bustad mindre. Nytt framlegg er drafta med
grunneigar som er nagd ndr det gjeld utnytting og disponering av faremdl.

Grunneigar gbnr 234/68,70,77, Tommy Gulbrandsay:
- Planframlegget har strenge rekkefglgekrav, gnskjer & bygge pd eksisterande bygg
utan at rekkefglgekrava slér inn.
- @nskjer at 0_SGG4 vert teke bort siden den splitter utbyggingsomrddet BS3.

Adm. si vurdering; Rekkefalgekrava er ikkje lempa pga motsegn frd Statens vegvesen.
0_SGG4 er teke bort.

Innkomne merknader til hgyringar i planprosessen er oppsummert og kommentert i kap. 121
planomtalen som ligg ved saka.

Oppsummering av endringar i planframlegget efter 1.gongs hayring

Det er gjort ein del endringar i planframlegget etter 1. gongs hayring og offentleg ettersyn.
Dei starste endringane er knytt til utforming av kryss med E39. Endringar i kryssutforminga har
fort med seg fleire endringar i sentrumsomrédet.

| oversikta nedanfor er dei viktigaste endringane i planen lista opp:
- Utforming av kryss fr& E39 til Ostereidet, endra i dialog med Statens vegvesen.
- Endring av kryssutforming har redusert areal til overflateparkering ved BS3.
- Parkeringskjellar under BS3 er utvida til o_SPA1, o_SPA2, o_ST1 og BS2, for &
kompensera for redusert parkering p& bakken.




- Bustadfeltet B9 er teke ut av planen for & sikra utsikt og forholda pé torget, samt
utvide leikeplass o_BLK1. BS1-BS3 er justert opp i areal for & kompensera for redusert
utbyggingsareal. Endringa er gjort etter innspel fr&d adm. i dialog med grunneigar.

- Det erlagt inn stayskjerm langs E39 nord for f_GF1 etter krav frd Statsforvaltaeren

- LNFR-spreidd bustadtomter gnr 233, bnr 1510g 152.

- Endra rekkjefalgjekrav; alle nye bueingar og filtak som gjev trafikkauke (unntaft
idrettshall) (brukslayve)kryss med E39 med tilliggande vegar, krav frd SVV.

- Endra rekkjefalgjekrav; alle nye bueiningar og tiltak som gjev trafikkauke
(igangsettingslayve): o_SKVé (fylkeskommunal del av Eidavegen), etter krav frd SVV.

- Det erlagtinn nye byggegrensar langs E39 og dei fylkeskommmunale vegane pd
byggeformdl og LNF spreidd, krav fr& SVV.

- Alle vegar som skal utbetrast har f&tt Mellombels rigg- og anleggsomr&de langs
vegen, unntatt p& samferdsleformal, krav fré SVV.

- Nytt krav om sol- og skuggeanalyser ved bygging i BS3, for & kunne vurdere
konsekvensane for naboar i B2.

- Nytt punkt med krav om 50% tilgjengelege bueiningar, krav frd Statsforvaltar

- Skjerping av staykrav for uteopphaldsareal og krav fil bustadane i gul staysone,
krav fr& Statsforvaltar.

Oversikt over alle endringane som er gjort i feresegnene og plankartet gér fram av vedlegg
4. endringsskjema efter hgyring.

Skildring av planframlegget

Planforslaget legg til refte for utbygging av bustadar, nceringsbygg, utbetra tilhgve for mjuke
frafikantar og mateplassar, samt ny idrettshall. Planen legg i hovudirekk opp fil utbygging
kring senteromrddet. Dagens senter er fareslatt fortetta med auka del bustader og ncering.
Aust i planomrédet pd skuletomten er det parallelt med planprosjektet utgreia ulike alternativ
for plassering av ny idrettshall. Formélet o_BU opnar opp for dette.

Fleirbrukshall og utvikling av skule-barnehageomradet

Idrettshallen, tiihegyrande parkeringsareal og utbetring av veg med tilh@yrande fortau fram fil
idrettshall skal inngd i feremadlet o_BU. Utnyttingsgraden for heile o_BU, som ogs& omfattar
barne- og ungdomsskulen, er sett til 30% BRA. For & sikre framdrift for oppfering av den nye
idrettshallen, er planen i dette omrddet detaljert slik at ein skal kunne sakje om rammelgyve
direkte gjennom omrdadeplanen, utan & g& om detaljregulering.

Bustadutvikling pa Ostereidet

Eit av punkta i motsegn fremma fil planframlegget for del 112016 var at talet pd bustader i
planen var for hagt sett i samanheng med m.a. skala pd bygda og venta vekst i folkemengd.
Talet pd bueingar er no redusert frd 214 i planframlegget fr& (2016)1il at det er lagt til rette for
inntil 134 nye bustader i planframlegget som no er til behandling.

Det er lagt til rette for variasjon i bustadtypar, i sentfrumsomrddet(BS1-BS3) vert det leiligheiter,
medan det i bustadomrdda ser og vest for sentfrum(B4-B8) er opna opp for einebustader,
tomannsbustader, rekkjehus og konsentrerte smdahus.

Felgande plandokument er utarbeidd:

- Plankart

- Fgresegner

-Planomtale

-lllustrasjonsplan for senteromrédet

-ROS-analyse

- Skredfarevurdering med filhgyrande faresonekart for skred




- Stgyrapport

-Vurdering etter naturmangfoldioven
-VA-rammeplan

-ldémyldringskart fr& idéverkstad juni 2018
- Tekniske vegteikningar

Meir utfyllande skildring av planframlegget ligg i vedlegg 20. Sak 1.gangs handsaming av
omrdadeplan for Ostereidet.

Universell tilgjenge

Det er lagt opp eit godt, universelt utforma bevegelseslinesystem i og i tilknyting fil
senteromrédet. Sj& meir under kap. 8.11 i planomtalen. Det er ogsé lagt inn eit snarvegsystem
i tilknyting til «senterplatdety. Fleire av snarvegane er ikkje universelt utforma.

Fortau langs den kommunale delen av Eidavegen har stigningsnivé innanfor kravet for
universell utforming, men nytt fortau fr& krysset der den kommunale delen av Eidavegen gdr
overifv. 393 Eidavegen, er stigningsforholdet tidvis for bratt.

Det er stilt krav om aft felles og offentlege uteopphaldsareal skal ha universell tilgjienge. Etter 1.
gongs hayring er det lagt inn krav om at 50 % av dei nye bustadane skal vera universelt
filgjengelege.

Mobilitet og folkehelse

Planframlegget legg opp fil gode Igysingar for mjuke trafikantar innanfor planomrédet. Fortau
langs Eidavegen er eit sveert viktig filtak for & f& ei trygg sammanbinding av sentrumsomrédet
og skuleomr&det. Ved skuleomrddet er det lagt inn ei ny I@ysing for busshaldeplass der
dagens lgysing vert stramma opp og filhava for mjuke trafikantar vert tfrygga.

| sentrumsomré&det er det fortau mellom alle utbyggingsfelta, dette er ei stor oppgradering i
heve til dagens situasjon. Torget o_STI1 og leikeplassen o_BLK1har fatt ei skierma plassering sar
i senfrum med flott utsikt utover Osterfjorden. Planen legg til rette for varierte bustadtypar,
bredde i tilbod, gode mateplassar og tilrettelegging for mjuke frafikantar; alle viktige filtak for
folkehelsa.
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Figur 8-12 Utklipp av illustrasjonsplan. Ill.: Multiconsult Norge As




Parkering i sentrum

I senteromrddet er det lagt opp til parkering i dagen ut mot E39, i tillegg til parkeringsanlegg
under delar av sentrum. Parkeringsanlegget kan nyttast til parkering for sentrumsformaila,
inklusiv bustader, samt innfartsparkering. Endring av kryss med E39 etfter 1. gongs hayring har
redusert areal til overflateparkering, meir parkering er lagt under bakken i sentrumsomrédet.
Dette er gjort i samr&d med grunneigar.
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Figur 8-7 Sentrum med parkeringsplassane SPA1 og 2, samt utkast til mogleg parkeringsl@ysing i parkeringsanlegg.

Plankrav

Omrddeplanen opnar for at utbygging kan gé rett p& byggesgknad utan detaljregulering.
Det vert difor i planen sfilt fleire krav til byggesakshandsaming enn det som er normalt i ein
omrdadereguleringsplan.

| B8 at det er stilt plankrav, og for B2 og B3 er det plankrav ved bygging av fleire enn 2
bueiningar.

Stoy

Handsaming av stay er eit tema statsforvaltaren meinte ikkje var godt nok Igyst i
planframlegget. Ein del av eksisterande og framtidig bustadomrdde ligg innanfor gul
staysone. Det er no lagt inn stayskjerm i plankartet langs E39 for & skjerme uteopphaldsareal
for bustadane i B4-B7 etter krav fr& Statsforvaltaren.

Det er krav i fgresegnene at minimum 50 % av rom med stayfalsom bruksformdl i kvar bueining
skal ha vindauge mot stille side og at leiligheitene skal veere giennomgdande med minst eitt
soverom mot sfille side. For uteopphaldsareala er det krav om at stayen ikkje skal overskride
55dB.

Rekkjefolgjekrav, gkonomi og gjennomfering

Planen inneheld offentleg areal til veg, torg, fortau i sentrumsomrédet. Desse feremdla kan
ha ei gkonomisk pdverknad for kommunen ved overtaking, drift og vedlikehald.

Det er knytt rekkjefalgekrav til bygging av nytt kryss med E 39 og utbetring av Eidavegen med
fortau. Det er berre fleirbrukshallen ved skulen som kan byggast fer nytt kryss med E39 er
bygd, medan all utbygging innanfor planomrédet som farer til meir trafikk har utbetring av
Eidavegen som rekkjefalgjekrav.




Det vil kreva fil dels store investeringar far omrddet kan utviklast. Gjennomfaring av planen
forutsett god dialog og samarbeid mellom sentrale grunneigarar, kommune og

fylkeskommune. B

Oppsummering

Omré&deplanen gjev gode rammer for vidare utvikling av Ostereidet til eit attraktivt
lokalsenter i Alver kommmune. Den legg til rette for at senteromrddet ved E 39 kan
vidareutviklast til eit senfrum med mange ulike filbod innan handel, service, kontor og bustad.
Det vert lagt rette for eit meir variert bustadtilbod, med leiligheiter i sentrum og smd&hus ser og
vest for sentrum. Tilrettelegginga for mjuke trafikantar vert styrka, torg og grene lunger vert
etablert mot den storslatte utsikta utover Osterfjorden.

Planen legg til rette for nytt idrettsbygg i skuleomrddet og ei meir trafikksikker laysing for
busshaldeplassen ved skulen.

Utbetring av kryss med E39 og tilrettelegging for mjuke trafikantar langs Eidavegen(fv 5456) er
to viktige infrastrukturtiltak i planen. Fortauet langs Eidavegen er scers viktig for & f& eit
trafikksikkert samband mellom skule — og senfrumsomrdadet. Utbetring av kryss med E39 er ein
premiss fr& Statens vegvesen for vidare vekst og utvikling av Ostereidet.

Tilrading

Planforslaget legg eit godt grunnlag for & utvikle Ostereidet til eit levande og attraktivt
lokalsenter. R&dmannen rdr til at planforslaget vert vedteke i samsvar med plan- og
bygningslova § 12-12.

Vedlegg:

28.11.2021 1. Plankart_2021.07.05 1650817
28.11.2021 2. Fgresegner_2021.07.08 1650818
28.11.2021 4. Endringsskjema etter hgyring_2021.07.08 1650819
28.11.2021 5. Vegtegning C004 1650820
28.11.2021 6. Vegtegning CO01_A 1650821
28.11.2021 8. Vegtegning_E39-Kryss 1650822
28.11.2021 7. Vegtegning C002_A 1650823
28.11.2021 9. Trafikktelling 1650824
28.11.2021 10. Idemyldringskart_21.12.20 1650825
28.11.2021 11. ROS-analyse_21.12.2020 1650826
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14. Vurdering_etter_naturmangfoldloven_18.12.2020
15. Skredfarevurdering_18.12.2020

17. Oversikistegning veg

18. Oversiktstegning kollektiv skule
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20. Sak 1. gangs handsaming av omr&dereguleringsplan
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