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Radmannen sitt framlegg til vedtak

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek Plan- og miljgutvalet a leggje framlegg til
reguleringsplan for Bruvoll bustadomrade, planID 1263-201310, ut til h@yring og offentleg
ettersyn.

Plan- og miljputvalet - 036/19

PM - behandling:
Radmannen sitt framlegg vart samrgystes vedteke.

PM - vedtak:

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek Plan- og miljgutvalet a leggje framlegg til
reguleringsplan for Bruvoll bustadomrade, planID 1263-201310, ut til hayring og offentleg
ettersyn.

Saksopplysningar:
Politisk handsaming

Saka skal til uttale i Eldrerad, Rad for menneske med nedsett funksjonsevne og



Levekarsutvalet.
Saka skal i samband med 1. gongs handsaming avgjerast i Plan- og miljgutvalet.

Bakgrunn

Reguleringsplan for Bruvoll bustdaomrade vert fremja av Weglo Design AS pa vegne av
tiltakshavar Ottar Bruvoll Hopland. Planomradet ligg i ved avkeysla fra FV57 til Hundvin og
Bruvoll, er pa om lag 41 da og omfattar eigedom gnr 55 bnr 1, 2 mfl. Oppstartmete for
planarbeidet vart gjennomfgrt heilt attende i 18.11.2013. Varsel om oppstart vart gjort
11.12.2013.

Framlegg til reguleringsplan for Bruvoll bustadomrade har tidlegare vore fremja for 1. gongs
handsaming i PMU, sak 019/16 den 17.2.2016. | saka valgte PMU a fglgje administrasjonen
si innstilling avslag. Ein meinte at innhald og omfang av planen burde bearbeidast far en ville
godkjenne framlegget for hayring og offentleg ettersyn.

Framlegget til plan er no bearbeida og har i seg eit lagare utbyggingsvolum, 27 bueiningar.
Vidare er det mellom anna jobba med terrengtilpassing, vegutforming og ei gjennomfgrbar
klargjering av ei teknisk laysing, seerleg for vatn og avlaup.

Tilhove til kommuneplan (overordna plan)

Kommuneplanens samfunnsdel (KPS 2017) har som styringsverktay ei rekkje mal og
strategiar for samfunnsutviklinga i Lindas. Fleire av dei kan og gje ramme for Bruvoll
bustadomrade, mellom anna:

Tema 3 Attraktive narmiljo
- Me vil ha gode, trygge og aktive naermiljs som fremjar god helse
- Leggje til rette for spreidd busetnad og mindre byggjefelt i heile

KOMMUNEPLAN 2017-2029 kommunen

o - Leggje til rette for meteplassar og uterom som sikrar fellesskap og
sosialt samveer
Leggje til rette for at bumilja har omrade der alle kan vere i aktivitet
Leggje til rette for vidare utbygging av offentleg vass- og
avlaupsanlegg

Vedtatt aw kommunestyret 21 septamber 2017

Tema 5 Klima og miljo
Me vil utvikle eit samfunn som er meir klima- og miljgvennleg og
energieffektivt
Sikre god gjenvinning og avfallshandtering

g2 Tema 6 Livsmeistring og fellesskap

- Me vil at innbyggjarane i Lindas kommune opplever god livskvalitet
og meistring i eigen kvardag
Utvikle neermiljg, arenaer og mgteplassar som sikrar at alle kan delta
og hayre til

Kommuneplanens arealdel (KPA) syner kva arealbruksferemal som gjeld for omradet og
ramme for gjennomfgring ligg i planfaresegnene.



Utsnitt KPA 2011-2023

Planomradet ligg pa begge sider av FV57 ved avkayrsla til Hundvin.
Areala ligg i ei asside og vest for FV57 er nedre del av omrade medan
austre del er gvre del av planomradet. Planomradet grenser vidare opp til
areal avsett til neeringsomrade i KPA. Arealet er i bruk og regulert til
Bruvoll Camping.

Det er krav til vatn og avlaup for omradet. Det er utarbeidd rammeplan for
VA som syner at det er mogleg a etablere anlegg slik tiltakshavar gnskjer. |
tilegg enskjer Lindas kommune & ta del i anlegget for & sikre offentege
interesser.

Framlegg til plan

%-BRA-45%
BE=k+T3 |

Arealbruksferemal og
foresegn

Areala innan for planomrade er
lagt ut til faremala bustad,

For dei aktuelle omrada gjeld
eit generelt krav om utarbeiding
av reguleringsplan for tiltak kan
setjast i verk, jfr feresegna til
KPA pkt. 1.1

Det er i utgangspunktet 50m
byggjegrense mot FV57 og
grense for staysone som ma
overhaldast.

Det skal langs FV57 setjast av
areal til infrastruktur for
kollektivtransport.

Minsteareal for tomtestorleik pa
650m2 og eit minimum av
uteopphaldsomrade skal
sikrast.

For dette omradet til utbygging
har KPA ikkje konkrete krav
som gjeld overordna krav il
rekkjefolgje.




Utsnitt plankart 20.12.2018

Nedre/vestre del av planomradet
| den nedre delen av planomradet
vil ein leggje til rette for konsentret
smahusbusetnad.

| denne del 1 er det 4 tomter
(BKS1-4) der ein legg til rett for &
etablere inntil 8 bueiningar i type
rekkjehus eller tomannsbustad.

Bygningane kan ikkje byggjast
samen slik at det vert ei
fasadeflate. Utnyttinga for kvar tomt
er gjeve til BRA = 45% og bygg pa
inntil 2 etasjer ovan pa underetasije.

Skildringa av omradet er busetnad
med tilhgyrande anlegg.
Biloppstilling og eventuell garasje
ma ei forutsejte vert skildra i
situasjonsplan ved sgknad om

bygging.

Utanom VA-anlegget vil nedre del
av omradet relativt lett kunne
gjennomfgrast. Det er kort veg til
eksisterande veg og anlegg elles.

lllustrasjonsplan 20.12.18

Veganlegget

Planomradet ma forhalde seg til
FV57 bade nar det gjeld
byggjeavstand og | hgve til stay.

Detaljert utforming av dei offentleg
«vegareala» ma gjerast i ei
«byggteknisk plan» som
godkjennast av rett mynde far
tiltak, jfr. foresegna § 2.5

Kgyreveg f_SKV2 er offentleg veg
(Hundvinsvegen) og dette vert retta
opp. Gvrige veganlegg f_SKV1, 3
og 5 legg ein opp til skal vere privat
fellesveg.

For & sikre og trygge saerleg
gaande er det haldt fram krav om
fortau fra ein kryyser brua over
FV57 og opp til gvre del av
planomradet. Langs keyreveg
(f_SKV5) til BFS1-5 og BKS5.

For nedre del av feltet (BKS1-4)
vert det opparbeida ny felles
tilkomstveg (f_SKV1).

@vrelaustre del av planomradet
| den gvre delen av planomradet
vert det lagt til rette for eit
delomrade frittliggjande
einebustader (BSF 1-5) og eit med
konsentrert smahusbusetnad
(BKS5).

Dei 5 tomtene avsett til einebustad
ligg langs vegen opp lia. Storleik
pa tomt er om lag 760-1000m2 og
har ei utnytting gjeve i BRA = 45%.

| framlegget opnast det for at
desse bygga kan ha
sekundaerbueining pa inntil 50m2.

Delomrade BKS5 har 3
«byggjeomrade» der det kan
plasserast rekkjehus eller
tomannsbustad med inntil 14
einingar. Utnyttinga er samla gjeve
i BRA = 75%.



DTS

Utsnitt illustrasjonsplan 20.12.2018

Nedre/vestre del av planomradet
Illustrasjonsplanen er
retningsgjevande for utbygginga av
planen

Tomtene BKS1-4 er vist med
tomannsbustad, oppstillingsplass og
garasje.

Bygningane ligg orientert med mane
i gst-vestleg retning og er i stor grad
skjerma av bakforliggjande terreng
mot FV57.

Det er lagt opp til at denne delen av
planomradet vert sveert lett
tilgjengeleg.

Feresegna er forma slik at
uteopphaldsarealet og leikeareal
(f_BLK1 og 2) skal vere ferdig
opparbeida fgr det vert gjeve
brukslgyve til bustadar.

Veganlegget, stoy og skred

Eventuelle tiltak knytt til kryss og
avkgyrsle til FV57 skal skildrast i
teknsik plan, godkjennast av rett

mynde og vere gjennomfgrt.

Ein forutset at det ikkje skal
gjerast tiltak knytt til
Hundvinsvegen elles.

| hgve til stay er det utarbeida

eiga steyrapport. Den gjer synleg
at nokre av dei planlagte bygga

vil vere noko utsett.

Samstundes er det slik at ein
relativt enkelt kan gjere
avbgtande tiltak. Dette gjeld
bade noko av utomrada og

bygga.

Naudsynte tiltak skal kome fram

og dokumenterast ved
rammesgknad og/eller vere
giennomfert ihh. krava om

re

k

3.1

kiefalgje, forsegna § 2.3 og

Vatn, avlaup og overvatn — VA rammeplan 18.12..2018

Steingsrd \

@vrelaustre del av planomradet
lllustrasjonsplanen er
retningsgjevande for utbygginga av
planen

For einebustadtomtene (BFS) syner
dei om lag mest gunstige plasseringa
pa tomt med avkgyrsle og
oppstillingareal. Det er opna for at
desse tomtene kan ha frittliggjande
garasje.

For avre del av omradet er det vist
bygningar plassertinni dei 3
«byggeomrada». Plasseringa gjer at
det vil kunne vere ei form for
tunlgysing.

| nordaustre del av planomradet er
det eit registert fareomrade for
steingsprang/skred.

Det er utarbeidd eit vurdering der ein
konkluderer med at risikoen er liten.

Ein anbefaler likevel at i samband
med grunnarbeid for gvre del vert
gjort rensk av eventuelle lgsmasser.
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Utsnitt VA-rammeplan (RPVA) 20.12.2018

Vatn

Kommunal vassledning krysser
Lindasvegen sgr for planomradet
og ligg som sjgledning i
Hundvinsvatnet.

Privat vassledning til Bruvoll
Camping og sannsynligvis
eksisterande.

Det etablerast ny vassledning
fram til nye slgkkjevassuttak i
kummer (pkt. B, C, D, F og G) i
Hundvinsvegen og ved nye
bygningar. Vassledning leggjast
fra eksisterande kum pa
kommunale vassledninga ved
Hundvinsbrua.

| anleggsfasen ma vegen
stengast og omkgyring via
gardstun pa gnr/bnr. 55/2.
(Treelandsvegen nr. 33) ma
etablerast. Vassledninga leggjast
i borehol under FV57 (pkt. D-E).

Det vil verte sgkt om kommunal
overtaking av vassledning fram til
slukkevannsuttak.

o

Avlaup

Det er ikkje offentleg nett for avlaup i
omradet.Eksisterande bustadar og
campingplass har septikktank med
spredeledning til sandfiltergraft.

Det er avklart at Lindas kommune vil
ta del i etablering av avlupsnett i
omradet. Det tyder mellom anna at
dette planomradet skal koplast til
slamavskiljar ved sjg knytt til Hundvin
bustadfelt.

Etableringa gjer at mellom anna
framtidig avlaupsledning fra
Konglevoll kan koplast til anlegget.

Utforminga av anlegget vil vere ein
kombinasjon av leidning med sjglfall,
pumpestasjon, leidning i
Hundvinsvantet og i terreng ned til
slamavskiljar.

Overvatn og brannvannsdekning
Stikkrenne under Lindasvegen er
einaste nord for planomradet.

Det leggjast overvassledning
parallelt med ny vass- og
avlaupsledning langs
Hundvinsvegen, med utlgp mot
Hundvinsvatnet.
Overvannsledninger vert offentlig
ledningsnett.

Det etableres brannvannsuttak ved
pkt. B, C, D, F og G.
Brannvannsuttak utfgres som
brannventil i kum.

Overflatevatn vert leda til
infiltrasjonsgreft og til grunnen der
det passer. Ved ein flomsituasjon vil
hovudflomevg vere i open graft
langs veg.



Vurdering

| det vidare tek ein berre fram plantema som er teken opp under oppstart, undervegsmate
eller tidlegare handsaming av saka. Vidare kan det vere tilhgve administrasjonen finn
seerskilt grunn til a peike pa. Syner elles til planskildringa og @vrige plandokument i saka.
Framlegget til plan tek i vare tiltakshavar sine gnskje for & leggje til rette for nye bustadar.

Som ein ser av plankartet bestar planomradet bestar av tre delar. Den fyrste gjeld omradet
(BKS1-4) som er nedre del av omradet, dei 5 tomtene for einebustad og BKS5 som ligg heilt
pa toppen. Framlegget til plan legg ikkje opp til noko bestemt rekkjefalgje for utbygginga.

Framlegget til plan finn sin plass i fleire av dei mal og strategiar som ligg i kommuneplanens
samfunnsdel. Sjglv om samfunnsdelen gjev klare signal om fortetting i Knarvik, Ostereidet og
Lindas er det ei utbredt oppfatning om at det kan leggjat til rette for mindre utbyggingar fleire
stader. Gjennomfgring her vil kunne vere dgme pa & byggje opp under aktivitet og naermilja
pa ein av dei mindre plassane i kommunen.

I hgve til dei merknadane ein hadde til framlegget tidlegare synast desse teken i vare. Mest
sentrale var talet pa bueinigar og utforminga av bygningsmassen. Bade talet pa eingar og
volumet er redusert og endra. | hgve til tekniske krav og utforming er dette skildra og
grunngjeven. Vidare er det gjort ei undersgking, kartlegging og vurdering i hgve til registrert
rasomrade.

Vurdering av risiko og sarbarheit

ROS-vurderinga er basert pa dei akseptkriteria som ligg til grunn for alle tiltak og utbygging i
Lindas kommune vedteken 14.4. 2011. Dei er retta mot naturbaserte hendringar og andre
ugnska hendingar. Generelt kan alle tiltak og utbyggingsomrade i regionen i meir eller
mindre grad utsett for mellom anna sterk vind, store nedbgrsmengder, flaum og overvatn ute
av kontroll. Vidare er det mange omrade som har risiko knytt til ras og steinsprang.

For dette omradet er det registreringar knytt til mogleg ras/steinsprang. Det er utarbeide eige
grunnlag etter kartlegging som klargjer omradet som er planlagt for bygging, men som og
tilrdr noko fjellrensk i samband med brunnarbeid. Vidare er delar av den planlagte
bygnigsmassen og noko av uteomrada kartlagt som noko stagyutsett. Desse tilh@gve er skildre
og ein meiner fgresegna har i seg naudsynte avbgteande tiltak.

Nar det gjeld tilrettelegging for sikring av slokkevatn for brann er dette skildra i VA-
rammeplan. Det tekniske anlegget ma byggjast og godkjennast far ein kan ta i bruk nye
bustadar i planomradet.

Sosial infrastruktur

Planomradet ligg innan for det som framleis er definert som Skodvin skulekrets. Innan for
dette omradet er det ikkje offentleg barnehage eller skule. Det er privat grunnskule, Skodvin
Montesorri skule, og «Barnas barnehage Hundvin» som og er privat. Planavdelinga er pa
noverande tidspunkt ikkje kjent med kapasiteten til desse. For dei som bur i omradet og som
gnskjer & ha borna i offentleg skule, ma desse ha trransport til Lindas.

Vatn og avlaupsanlegg

Skildring og dokumentasjon i saka syner eit neeromrade utover planomradet som er utbygd
delvis, over tid og har eldre lgysingar for vatn og seerleg avlaup. Det kan vere avrenning fra
ymse til dei naturlege vassvegane i omradet.

Gjennom forarbeid med VA-rammeplan har tiltakshavar synt at det er mogleg a etablere
fullverdig avlaupsanlegg fra planomradet, gjennom Hundvinsvatnet og ned til



slamavskiljar/rensestasjon ved Hundvin bustadfelt. Lindas kommune har gjennom arbeid
med VA-rammeplan signalisert til tiltakshavar at ein gnskjer a delta i aktuelle delar av
avlaupsanlegget. Fgremalet med det er & auke kapasitet bade pa delar av ledningsnettet og
slamavskiljar/rensestasjonen slik at ein kan kople til anna eller ny busetnad. Ramme for slik
innhald og utforming av slik avtale styrast giennom teknisk norm for VA-anlegg i Lindas
kommune og utbyggingavtale.

Delar av VA-anlegget er planlagdt lagt i offentleg veg. Ved gjennomfaring og opparbeiding av
anlegget er det naudsynt & stengje Hundvinsvegen medan anleggsarbediet pagar.
Brannvesenet har gjort prgvekayring av omkgyringstrase og stadfesta at denne kan nyttast.
Ein forutset at ein kjiem naerare attende til dette og at tiltakhavar/entrepner har naudsynt
dialog med blalysetatane nar tiltaket skal gjennomferast.

Veganlegg

Det er naturleg at det stillast krav om detaljplan/teknisk plan for kryss eller avkayrsle fra
Hundvinvegen og ut pa FV57. Moglegvis skal det ikkje gjennomfarast store tiltak, men det er
naudsynt at tilhgve kring trafikktryggleik sikrast. Krysset er og i tett samanheng med
busstopp i sgrgaande retning.

Plankart og fearesegn med eventuell krav om rekkjefglgje skal vidare sikre at fortau som vist i
plan vert sikra og realisert innan bustadomradene vert teken i bruk.

Landskap, friluftsliv og naturmangfald

Regional areal- og transportplan for bergensomradet 2017-2028 gjev overordna ramme for
arealpolitiske retninglinjer, og skal vere rettleiande for forvaltning og bruk (kap.5). Under del
4 om differensiert arealforvaltning legg ein til grunn at «Utbygging som kan redusere
verdi...skal ein redusere konsekvensene...gjennom avbgtande tiltak». Vidare skal utbygging
«vere tilpassa landskapet» og «friluftsomrader ber integrerast og inkluderast som ein kvalitet
i utbyggingsplanar».

Som vedlegg til planen erdet 5 temakart pa overordna niva. Det gjeld plantemaene
naturmangfald, landskap, landbruksareal, kulturminne og friluftsliv. | have til det aktuelle
planomradet er delar av naeromrade registrert som viktige knytt til bade landskap, friluftsliv
og landbruk.

Planomradet, neeromradet og omegn er prega av smakala jordbruks- og kulturlandskap.
Etter giennomgang av ulike baser knytta til desse tema finn ein ikkje seerekilte registreringar i
vesentleg grad. Ein kan heller si at ein er i eit ytpisk landskap for Indre delar av Nordhordland
som er prega av dei buktande Bergensbogane. Dei gjev vekslande smaskalalandskap med
gst- og vestvendte sider som leder vassvegar i sgr-nordleg retning. Desse vassvegane renn
inn eller ned i indre delar av Lurefjorden og Lindaspollane som ikkje er gode resipientarmed
til dels sveert lita vassutskifting. Det er difor viktig & sikre vassvegane for tilfgring ureining.

Lindas har ikkje konkret kartlegging av friluftsliv eller anna fritidsaktivitet i det umiddelbare
naeromadet. Bygdefolket har nok likevel sine lokale stiar og gardsvegar som vert nytta. | litt
kayre- eller sykkelavstand ligg Kvalvagnes som er registert og kjent som eit til dels mykje
brukt friluftsomrade.






