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1 Innlding

1.1 Bakgrunn og intensjon for planarbeidet
Faremd med planarbeidet er a utarbeide detaljregulering for felt B30 i gjel dande kommuneplan, og
leggjetil rette for ein god utbygging av eine- og tomannsbustader med tilhgyrande veg, og grent-
areal. Planomradet er noko kupert og bratt enkelte stader og det er difor viktig at utbygginga vert
til passa planomradet sine kvalitetar og ikkje gydelegg desse eller far ein negativ fjernverknad.

1.2 Ngkkelopplysningar

Kommune

Lindas kommune

Gardsnr. /bruksnr.

141/1 09 3

Gjeldande planstatus i kommuneplan

Bustadferema og LNF-omrade

Krav om konsekvensutredning, KU

Ja

Fordagstillar og grunneigar

Majo Eigedom as,

Plankonsul ent

Arkoconsult AS

Farema med planen

Bustader med tilhgyrande grantareral

Antal bueiningar

23 stk.

Aredl pa planomréde

63 daa

Planomradet er i gjeldande arealdel til kommuneplan sett av til byggjeomréde for bustad (kalla B30)
og LNF-omréde og er delvisi samsvar med overordna plan, men deler av LNF-omrade skal
omregulerast til bustadferemal, noko som utl@yser krav om konsekvensutgreiing, KU, jfr pbl § 4-3.
Omradet er 0g vist som omsynssone; Omsyn Landbruk (510).

Figur 1 Utsnitt, arealdelen til kommuneplan, Planomr&deringainn.

ARKOCONSULT AS
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1.3 Rikspolitiske retningsliner og eventuelle temaplanar
Det er i planleggingalagt vekt pa Rikspolitiske retningsliner for;
e Samordnaareal- og transportplanlegging
e Barn ogunge
e Universdl utforming
Samt Fylkesdelplan og temaplaner for Lindas kommune;
e Bustadbyggeprogram 2013 — 2016
¢ Kima og energiplan, 2010
e Landbruksplan, 2006

1.4 Planprosess og oppstart av planarbeidet

Det var oppstartmgte med planavdelingai Lindas kommune 7. februar 2013 og oppstart av
planarbeidet vart varslai dagspressa (avisa Nordhordland) 27.04.2013. Naboar og grunneigarar vart
varslamed eige brev sendt ut 26.04.2013. Undervegsmete med kommunen 2. mars.

Ved merknadsfristens utlgp var det komeinn totalt 6 offentlege frasegn. Det er ikkje komeinn
private merknader.

2 Skildring av planomr adet

2.1 Lokalisering

Planomrédet er pa 63 daa og ligg pa Stelshaugane, langs austsida av Fv404, Skarsvegen om lag 1
km nord for Alversund.

Figur 2 Utsnitt, oversiktskart. Planomr&det innringa med raud ring.
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Figur 3 Planavgrensing

Figur 4 Ortofoto over planomré&det (2011).
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2.2 Tilstgytande omrade

Vest for planomrédet, pa andre sida av Fv404, ligg tilstaytande regul eringsplan Friluftsomrade
Kvamsvagen med bustad- og hytteomrade m/tilhgyrande LNF- og grentareal. Elles er planomradet
omkransaav LNF-omrade. Fra fylkesvegen gar Erstadvegen langs nordsida av planomradet og
rundar vidare mot sgraust. Erstadvegen har ein avkgyrdletil 3 bustader som ligg 50-60 m nordaust
for planomradet. Dei andre bustadene i naaromradet ligg hovudsakleg vidare langs Erstadvegen i
omrédet sgraust for planomradet.

Figur 5 Tilstetande reguleringsplan i vest.

2.3 Veg og tilkomst

Fylkesveg 404 fra Alversund nordover gér vest for planomradet og med innkgyring til feltet via
Erstadvegen som gar langs nordleg plangrense og med tilkomst i nordaust. Del av Fylkesvegen
langs plangrensa ligg regulert med 6,5 meter vegbredde og 2,5 m fortau pa austsida av vegen.
Bredde pa veg og fortau er om lag 5 og 2 meter.

2.4 Stay

Det er ikkje staykilder i planomrédet i dag. Eventuell stay kjem av biltrafikk fra eksisterande Fv
404 som er vist med gul steysonei vestleg del av planomrédet (Figur 6). Fartsgrensa pa vegen er 50
km/t og har ei forholdsvis 1&g &rsdagertrafikk (ADT) pa 800. Elles vil det meste av stay veretil- og
frakeyring til bustader i omradet. Det er ingen industri eller liknande i omradet som kan generere

stoy.
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Figur 6 StgysonelangsFv404. Kartdata fré Statens vegvesen.

2.5 Offentleg kommunikasjon/ kollektivdekning

Det er haldeplass pa Fv 404 langs planomradet like ved avkeyrsletil Erstadvegen (sgrover mot
Alverstraumen). Kollektivtilbodet er noko begrensamed 5 til 6 avgangar pr. vekedag og noko
mindrei helgane (2 til 3).

2.6 Service, offentlege tenester

Alversund ligg om lag 1,6 km sgr for omrédet og er eit lokalsenter med servicetilbod som bl.a.
skule, kyrkje og bensinstasion. Pa Alverflaten, noko lenger seraust, er det 0g daglegvarebutikk
(Ikenberget). Nagraste senter med eit meir utvida servicetilbod vert Knarvik som ligg neamare 7 km
seraustleg retning. Her ligg blant anna kommuneadministragon, lege, apotek, butikk/kjgpesenter,
bibliotek, politi, brannvesen, etc. Elles hayrer feltet til Alversund skulekrins og Alversund
barneskule har i dag god kapasitet. Nar det gjeld ungdomsskule er det Knarvik ungdomsskule som
er aktuell og denne har liten/ingen kapasitet.

2.7 Vatn og avlgp

VA-system i omradet ma utbetrast og utferast i samsvar med Lindas kommune sin VA-norm. Det
meste av planomradet ligg pa eit mindre kupert hggdedrag og det vil ikkje vere fare for avorleg
flaum. | hgvetil overvatn har planomrédet ein naturleg avrenning, bade mot nord, vest, sar og aust.

2.8 Topografi

Planomradet si hovudform bestar av eit kupert omradei vest til dels skogkledd og eit mindre kupert
og meir ope omrade i aust, nordaust (LNF-omrade). Det kuperte omradet i vest har bratte parti ned
langs bade Fv404 og Erstadvegen i nord. Landskapets smaformer er prega av fleire mindre hagder
der dei hggaste er lokalisert i nord. Pa toppane/hggdene stikk det fram bart fjell og jordsmonnet ser
ut til Averetynt i desse deler av planomradet. Deler av dei flatare og |&gare partiai nordaust er
registrert som beite/dyrka mark i bonitetskart fra Skog & Landskap (Iyse omrade pa helningskart,
saFigur 7. Markare farge betyr brattare helning). | midtre og hggare del av planomradet er det og
enkelte flatare parti mellom dei mindre hggdenei planomréadet.
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Figur 7 Helningskart

Figur 8 Temakart fra kommuneplan
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Figur 9 Sett fra|&gare del av aust mot kupert omréadei vest.

Figur 10 Sett fré& vest ned mot Iagare del i aust.
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2.9 Soltilhgve

Det meste av planomradet vil ha gode soltilhgve aret rundt og det ligg ingen sterre toppar eller fjell
i naarleiken som kastar skuggje over planomradet. Deler av dei austvendte areala vil ha mindre/lite
sol ettermiddag, spesielt vinterhalvaret. Omradei vest, langs fylkesvegen vil g ha noko mindre sol
formiddag. Det er utarbeidd soldiagram for planomradet som viser soltilhave ved ulike tider i mars
og juni. Desse viser at omradet generelt har gode soltiheve, men at dei mindre hagdene i midtre del,
samt i nord vil kaste noko skuggje ut pa ettermiddag/kveld.

Figur 11 Sol og skuggjekart. Varjevndegn kI 15.00 og 17.00.
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2.10 Klima

Planomradet har it typisk kystklima med milde vintrar og kjelige somrar. Som elles pa vestlandet
er det mykje nedbar med ein arsnormal i overkant av rundt 2000 mm (Bergen; 2250 mm,
Eikangermyr; 2268, Manger; 1975 mm). Sng kjem i moderate mengder og vert geldan liggjande
lenge.

2.11 Natur, vegetasjon og biologisk mangfald

Vegetagion i planomrédet bestér av gran, furu, brake og det er tettast i vest for & sa opne seg meir
opp mot aust der det 0g vert mindre kupert. Det er 0g opne felt mellom dei skogdekte toppane midt
i planomradet. Ned mot Fv404 er det svaart bratt og ulendt med tett vegetasion der gran er
dominerande. Innslag av ulike typar lauvtre er spreidd over deler av planomradet og spesielt i sar
langs fylkesvegen. | DN (Direktoratet for Naturforvaltning) si kartbase er det registrert eit
naturtypeomrade; Lokalt viktig som grensar opp til planomradet i sar, men det er ikkje registrert
Verneomrader, Inngrepsfri natur eller Kulturlandskap innanfor planomradet. | havetil biologisk
mangfold er det heller ikkje registrert trua raudlisteartar innan planomradet, (Artsdatabanken).

Figur 12 Naturtype Lokalt viktig (skravert). Kartbase DN.
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Figur 13 skrafoto sett fré aust

Figur 14 Sett fré& aust
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Data fra Skog og landskap viser skog med hgg bonitet i sgrvest, ogsa vist som lauvskog.
Vestre/midtre del er vist med middels bonitet og det er dette som i grove trekk er lagt inn som
bustadomréde i arealdelen til kommuneplanen. Aust for dette kjem det eit belte med innmarksbeite
og aust for dette igjen ligg det eit omréde vist som overflatedyrka mark. Det ligg 0g eit omrade vist
som fulldyrka mark (omkransa av overflatedyrka mark).

Figur 15 Bonitetskart (ARS5). Data basert fr& Skog og landskap.

2.12 Barn og unge, samt grgne interesser

Det er funnet teikn paleik etter born i sgre del planomradet (LNF-omradei kommuneplan). Det er
kjennskap til at dette omradet har vore brukt til turomréde/rekreasion av til dgmes barnehagar etc.
Vestre del av planomradet som er kupert og prega av skog og tett kratt er naturleg nok ikkje/mindre
brukt til rekreasjon og likn. Deler av |agare omrade i nordaust vert brukt som samlingsplass for
bebuare i omradet (til dames St. Hans-feiring, etc). Naarmaste idrettsanlegg med starre ballbane ligg
i Alversund om lag 1,6 km unna. Elles er det 0g €it starre idrettsanlegg med ballbaner pa Knarvik,
om lag 7 km fra planomradet. Erstadfjellet og Tveitavarden i aust er mykje brukt til turgding og er
registrert som eit viktig friluftsomréde (52 5.4, uttale fra Fylkeskommunen). Det er og kort veg til
Kvamsvagen vest for planomradet. Dette er eit regulert friluftsomrade med ein langgrunn badevik
som blant anna er eignafor born.
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Figur 16 Billete1 og 2; Ser i planomr&det

Figur 17 Friluftsomrada Erstad og Tveitavarden

2.13 Kulturminne
Kultur,- og idrettsavdelingai Hordaland fylkeskommune har ikkje registrert automatisk freda
kulturminne innanfor planomradet og det er heller ikkje kjennskap til dette.
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2.14 Geologiske grunntilhgve
Grunnen i §@lve planomradet bestar av faste masser og fjell, hovudsakleg Monzonoritt (jotunitt),
som er stadvis kaledonisk forgneisa (§akart, Figur under). Saman med Anortositt (i stadvis
veksling med gabbro) er dette den mest utbredte bergarten i denne delen av Lindas. Det er vurdert
til ikkje & vere fare for lausmasseskred i omrédet. Det er heller ikkje kjennskap til radon i omradet.

Figur 18 Berggrunn

Detaljregulering for Stelshaugane
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3 Framleggtil plan

Det er utarbeida framlegg til 17 nye eine- og fleirmannsbustader med tilhgyrande veg-, og
grantomrade. Det skal leggjast vekt patilpassing til terreng og i sterst mogleg grad unnga store
skjeringar og fyllingar, jf1.19i KPA (kommuneplan). Det er eit krevjande og svaat ulendt terreng i
store delar av planomradet, men ein har likevel lagt vekt pa at bustadtomter skal tilpassast terrenget
ogi sterst mogleg grad tavare padei kvalitetar omradet har.

Det vert regulert til falgjande feremal pa plankart:

Feremal Felt nr Areal | Antal bu-
(daa) einingar

Byggjeomrade for nye bustader

Eksisterande einebustad BE16 1,37 1
Frittliggjande einebustadar  (x 12) BE1- 5, BES- 9, BE11 - 15 9,51 12
2-mannsbustader (x 3 BE6, BE7 - BE10 3,25 6
4-mannsbustader (x 2) BKS1, BKS2 2,16 8
Totalt bustader 16,29 27

Landbruk, Natur- og friluftsomrade

LNFR LNFR 21,59

Friluftsomrade f FRIO1 13,52

Samferdsle og teknisk infrastruktur

Kayreveg, offentleg o0 _KV01, o KV05 3,16
Kayreveg, felles f KV03, f KV04 2,06
Gang- og sykkelveg, offentleg o GVl-4 0,41
Gang- og sykkelveg, felles f GVO5- 6 1,23
Anna veggrunn - AVG o0 AVGl-3 2,66
Anna veggrunn - AVT o AVT1-2,f AVT3-5 1,05
Busshaldeplass 0 KH1 0,15
Veg V1 0,04
Lekeareal
Leikeplassar f LEIK1 1,00
f LEIK2 0,47
Totalt lelkeareal 1,47

@vrig kommunalteknisk anlegg

Boss/Trafo/post 0 OK,f @K1, f OK2 0,11

Tabell 1: Faremd

3.1 Bustader

Dei 17 bustadenei planomradet bestar av 12 frittliggjande einebustader, 3 tomannsbustader og 2
firemannsbustader, totalt 26 bueiningar. Tomtestorleik, utnyttingsgrad og maks menehggd
(kotehagd) er vist pa plankart. Einebustader kan innreiast med kjellar der terrenget ligg til rette for
det og dette er og krav for nokre av tomtene i omradet. Underetasje kan nyttast til bustadferemal
eller parkeringsgarasje. Alle tomter har tilfredstillande tilkomst fra veg.
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Figur 19 Framleggtil detaljplan

Bustadfelta er sentrert om lag midt i planomradet langs ei akse fra sgrvest til nordaust for a unnga
LNF-omradai aust og dei brattare og mest kuperte omrédai vest og nordvest.

BKS1-BKS2

Bestér av 2 firemannsbustader og er dei ferste bustadene pa nordvestsida av tilkomstvegen f KV 1.
Bustadene har utsikt mot aust og vil ha noko dérlegare soltilhgve ettermiddag enn resten av feltet.
Tomtene er relativt bratt dlik at det er tenkt parkeringskjellar med hel g/l gfteplattform til bueiningane
og tilkomst til uteareal fra evste etasgie pabaksida av bygga.

BE1-BES
Bestér av 5 einebustader og ligg langs sgraust av siste del av vegf KV 1. Feltet har gode soltilheve
og relativt gode utsiktstilhgve hovudsakleg mot aust.
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BE6-BE11l

Bestdr av 3 tomanns- og 3 einebustader og ligg fra sving/kryssved f KV1 ogf KV2 og opp langs
vestsidaav veg f_KV 1. Bustadene vil harelativt god utsikt og gode soltilhgve, da searskilt tomtene
lenger opp i feltet som og vil §autsikt i vest.

BE12-BE15

Bestar av 4 einebustader vest i planomrédet. Bustadene ligg vestvendt med gode soltilhgve og utsikt
mot fjorden i vest. Deler av tomtene har relativt bratt helling mot vest og BE 13 — BE15 skal difor
haunderetasje for ata opp hagdeskilnadar i terreng (sikrai faresegner).

3.1.1 Parkering

Parkering vert |gyst pa eige tomt med minimum 2 biloppstillingsplassar pr. eine-, tomanns- og 1,5
plassar for firemannsbustader. Det skal vere mogleg a snu for bilar inne pa kvar tomt.

3.1.2 Vatn og avlaup

Det skal utarbeidast eigen VA-rammeplan det det ma det vurderast fullrenseanlegg. Elles vert VA-
leidningsnettet i planomradet knytt til eksisterande offentlege leidningar langs Erstadvegen.
Pakobling vert fra avkeyring tilkomstveg f KV03 og falgjer vegen vidareinn i feltet. Areal som
eventuelt vert gravd opp skal innan eit ar dekkast til med jord/fylimasse slik at terrenget far igjen
sin naturlege form og vegetasion. VA-system skal planleggast og utferast i samsvar med Lindas
kommune sin VA-norm.

Overvatn

Planomradet ligg pa ein askam/rygg med fleire mindre dalsgkk og hagder og avrenning skjer vert
hovudsakleg mot sgraust og nord, samt at felt BE12 — BE15 vil haavrenning mot vest. Topografisk
ligg planomradet pa ei hggd slik at det ikkje kan fare til alvorlege flaumhendingar fra nedbersfelta
rundt.. Det er likevel viktig at overvassystemet vert tilstrekkeleg dimensjonert og avrenning fra
harde flatar, (hustak, etc.) hovudsakleg vert handtert lokalt gjennom lokal fordrgyning padei ulike
tomtane, tilstgtande terreng og grefter. Gjennomfaring av tiltaka skal ikkje gje merkbare endringar i
avrenninga nedstregms fra byggjeomrade og vegar. Der oppsamla overvatn vert fart ut i terreng eller
ned i grunn, skal dette gjerast paein slik mate at det ikkje farer til auka flaumfare eller redusert
kvalitet pa areala nedstrems fra utsleppspunkta. Det er lagt inn 1,5 meter AVT (AnnaVeggrunn
Teknisk) langs offentleg (kommunal€e) vegar og 1 meter langs felles vegar i planen. Det vert 0g
giennom VA-rammeplan, der det er naudsynt, vurdert etablering av ulike fordrgyningstiltak
(fordrayning i fyllinger, vegsluk med sandfang, etc).

Forureining

Utifra omfang, samt at det er eit bustadfelt som skal etablerast, utan forureinande aktivitetar, er det
vurdert at planomradet ikkje utgjer noko relevant fare i hgve til forureining av omréda rundi.

3.1.3 Generdlekvalitetsmal og arkitektur

Bygningar og anlegg i felta skal planleggjast og utferast med stor vekt pa hag kvalitet; estetisk,
funksjonell og teknisk utforming. Arkitekturen skal visaforstaing for staden sin identitet og bidratil
asynleggjeraog veraein del av denne. Den skal samstundes knytast til samtida og til arkitekturen i
naaliggjande omrade. Det skal 0g vere ein heilskapleg arkitektur innafor planomrédet, jf. 1.19 i
KPA.
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3.1.4 Byggjemanster

Mindre retningsendringar og variasion i lengde- og hagdeplassering som svar paterrengform er
anskjeleg. Hovudmeneretning skal vere tilpassaterrenget og omradet skal samlaframsta med eit
neddempa og roleg fargeuttrykk i landskapet.

3.1.5 Baarekraftig planlegging

Kvar bygning skal utformast med tanke pa baarekraftig utvikling. Dette gjeld searleg materialar sitt
livslgp og energibruk.

3.1.6 Energi

Det vert lagt opp til at bygningar og anlegg innan planomradet vert tilknytt eksisterande straumnett.
Alternative energikjelder vil vertavurdert i samband med utbygginga og varmepumper kan vere ei
aktuell oppvarmingskjelde, supplert med vedovn. Det er i dag ikkje naa/ fjernvarmeanlegg i Lindas
kommune gglv om det i framtida er planlagd fjernvarme i Knarvik og Mongstad. Eit fellesanlegg
for berg/jordvarme eller solfangare vil heller ikkje kunne forsvarast skonomisk med eit sa spreidd
utbyggingsmenster det er lagt opp til i planen.

3.1.7 Utformingi hevetil hellingsgrad og soltilhave.

Delar av planomradet ligg ser og vestvendt med gode soltilhave ogsa ut pa ettermiddag/kveld. |
sommerhalvaret vil stort sett heile planomrédet ha sol fra 12-20, unntatt omréde i nordaust.
Vinterhalvaret vil deler av omradet som vender mot aust vere utan sol ettermiddag etter ki 17.00.
Alt leikearea vil ha gode soltilhave dagtid aret rundt, d& saarskilt LEIK 2. Elles skal utforminga av
husvera og deira uteomrade, samspelet mellom dei og fellesareal ute leggja vekt patilhave til sol,
utsikt, skjerming for vaa og vind, gode private og felles uteplassar og hevetil variert sosialt
samspel. Det vert oppmodatil initiativ for nyskapande og framtidsretta l@ysingar bade for dei
einskilde husvaaaog for fellesrom inne og ute.

3.2 Landbruksomrade - LNF

LNFR-omrade fra kommuneplan er hovudsakleg vidarefart som LNFR-omrade i framlegg til plan
og det kan ikkje byggjast bustader i dette omradet. Om lag 7 daa stort belte med LNF-omréde er
regulert til bustad- og vegareal. Dette er eit til dels kupert omréde, med tynt jordsmonn og er
vurdert til & haliten verdi som landbruksareal. Elles vert mykje av LNF-omradei dag nyttaftil
rekreasjon og felles uteomrade som samlingar i have jonsok etc. og er og tenkt nyttatil dettei
planframlegget. Sjaelles kap. 2.11.

3.3 Friluftsomrade

Omkransar bustadfeltai vest og ligg som e buffer mellom eksisterande bustad | nordvest i
planomrédet og nye bustader. Elles bestar mykje av friluftsomréde av ulendt terreng med kratt og
skog, men 0g mindre, opne areal som egnar seg til areal for leik og uteopphald, da saarskilt omrade i
tilknyting til LEIK02. Omradet er | ett tilgjengeleg fra omrada rundi.

3.1 Veg, tilkomst

Det er planlagd tilkomst til felta fra Erstadvegen i nordaust som 0g nytta som tilkomst til omrédet i
dag. Sjgve tilkomsten ligg i LNF-omréde i kommuneplan, men omradet som ligg innanfor
bustadomréde i kommuneplan er ulendt og bratt og ville gje store terrenginngrep, noko ein vil
unnga. Tilkomstvegen har ei maks stigning pa 1:10. Totalt av planomradet pa 63 daaligg om lag 28
daa som LNF-omrade i kommuneplanen og 7 daa (25%) av dette er lagt inn med ferema veg,- og
bustadferemdl. Alle skjeringar og vegfyllingar skal terrengformast med mest mogleg naturlege
overgangar til tilsteytande terreng, tilsdast og elles handsamast pa ein tiltalande mate. Vegbredde pa
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interne vegar i planomradet er 4 meter + vegskulder, (4,75 m). Elles er kryss ut mot fylkesveg
utbedrai samsvar med vegnormal (siktliner etc).

3.2 Fortau

Det er 0g lagt inn fortau langs kommunal veg, Erstadvegen, fram til avkeyring f_KV03, samt at det
vert fortau langsf_KVO03 fram til f_KV04. Dette vil gje trygg skuleveg fram til busshal deplass og
det er sikramed rekk|efalgjefaresegner at veg o KVV02 med fortau, samt fellesveg f_ KV03 med
fortau skal ferdigstillast far det vert gjeve brukslgyve/ ferdigattest til bustadene i planomradet.

3.3 Leikeareal

| faresegnene til kommuneplanen for Lindas kommune er det krav til ute- og opphal dsareal
tilsvarande MUA=200 m? pr hovudbueining for eine- og tomannsbustader og 50 m? for
firemannsbustader. | tillegg er det krav om felles leikeareal p& 25 m? pr. bueining for eine- og
tomannsbustader og 50 m? pr. bueining for firemannsbustader. | tillegg skal det for kvar 10. bueing
her etablerast omréde-leikeareal p& minimum 250 m?. | framlegget til plan er det 17 eine- og
fleirmannsbustader med til saman 26 bueiningar. Dette utgjer eit minimum leikeareal p3;

Eine-, og tomannsbustader , (12 + 3) 18x 25 m?= 450 m?.
Firemannsbustader, (2 stk) 8x50m?=_ 400 m?
850 m?

Medrekna 2 omrédel eikeplassar pa 250 m? vert det totale krav til leikeareal;
850 m? + (2x250 m?) = 1350 m?,
Medrekna 3 moglege sekundaare bueiningar (3 x 25 m?) vert det 75 m? + 1350 m? = 1425 m?.

Det er lagt inn 2 Felles |eikeareal, et attmed feltet med firemanssbustadene og eit lenger opp i
omrédet. Leikeplassane er pa 460 og 1000 m?, til saman 1460 m?. | tillegg kjem grentareal, LNF-
og friomréde pa om lag 36 daa der deler kan nyttast som naturleikeareal for starre born, til demes
aking eller anna eigendefinert aktivitet. | dag nyttast ogsa deler av LNF-omrade sgr i planomradet
som naturleikeareal, blant anna som utfluktstad for barnehagar, og det vert ikkje bygd ut eller gjort
tiltak i dette omradet. Elles skal leikearea stette krav i feresegnenetil kommuneplanen;

e Plasserast og utformast dlik at dei er eignatil leik og opphald heile aret
Kunne nyttast av ulike aldersgrupper
Leggjetil rette for samhandling mellom born, unge og vaksne
Haei funkgonell form, vere store nok (ikkje brattare enn 1:3 og ikkje smalare enn 10 meter)
Skjermamot ver, vind, stey og trafikk.
Lett tilgjengeleg og sentrat plassert i havetil flest mogleg bustader og andre grentomrade.
Tilkomstveg til leikeareal skal vere universelt utforma.

Beggje leikeareala vil ha gode soltilhgve, men det i aust vil hanoko darlegare soltilhgve
ettermiddag, spesielt vinterstid. Beggje leikeareaa har tilknyting til grentareal/LNF-omrade ellesi
omradet. Leikeareal skal vere ferdig opparbeidd ved innflytting i felta. | tillegg til felles |eikeareal
er det i feresegner til kommuneplan krav om minimum uteopphal dsareal, MUA, p& 200 m? pr.
bustadeining. Med bustadtomter pa minimum 0,67 daa og om lag 1 daafor to- og fire-
mannsbustader er ein innanfor dette kravet.

Grentomréde i vestleg del av planomradet er lagt inn med faremd friomrade og skogen i desse
omrada skal kunne tynnast ut ved at ein nyttar temmer i omrada, men vegetasion ellesi friomrade
skal bevarast og det skal ikkje planerast, opparbeidast eller gjerast starre terrengtilpassingar av anna
art i omrada. Det kan gravast ned |eidningsnett for straum og VA-anlegg i grenstruktur.
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3.4 Avfallhandtering

Avfallshandtering vert i samsvar med NGIR sine rutinar og krav. Det er i vist Igysing med 2
oppstillingsplassar, f @K1 ogf BK2, for avfdl, menf @K1 ved BKS1 ogf @K2 ved kryss
f _KV03 og 04. Det er 0g lagt inn eit omrade ved fylkesvegen i hgvetil container for
hytterenovasion, o_@K.

4 Konsekvensar av planframlegget med begrensa KU, konsekvensutgreiing

Generell omtale av positive og negative verknader av planforslaget

Positive verknader vil vere aleggetil rette for bygging av bustader i eit attraktivt omrade.

Lindas er ein kommune i vekst og det er trong for nye bustader. Ved alegge omradet til rette for
bustader vil det vera attraktivt for barnefamiliar & busette seg i omradet. Det er grantomréde i glve
planomrédet, samt store friluftsomrade i nagleiken som vil verte tilgjengel eg fra planomradet. Auka
befolkning i Lindas kommune vil vere med a bidra med menneskel ege- og gkonomiske ressursar til
lokal samfunnet. Negative konsekvensar vil vere inngrep i landskapet, samt nedbygging av deler av
til steytande LNF-omrade.

4.1 LNF-omrade, forenkla KU

Omlag 7 daa med LNF-omréde vert bebygd med bustad og tilhgyrande vegareal og LNF-omrade
som skal omregulerast til bustadferemdl utlayser krav om konsekvensutgreiing, KU, jfr pbl § 4-3.
Planomréadet er 0g vist som omsynssone; Omsyn Landbruk (510), og er definert som kjerneomrade
for landbruk med vekt pa kulturlandskap. Mykje av LNF-delen i aust ligg som ope beitemark og er
mindre kupert enn det som ligg som bustadomrade i vest, spesielt i nordaust som er definert som
fulldyrkamark i bonitetskartet til Skog + Landskap (om lag 4,2 daa).

Figur 20 Bonitetskart som viser kva L NF-omr&de som vert direkte réka (ljos skravering)

ARKOCONSULT AS Detaljregulering for Stelshaugane
Planskildring Stalshaugane Rapport 2015-08-18



24

Ellesligg det eit noko starre omrade med overflatedyrka mark og resten av LNF-omradet ligg som
innmarksbeite. | figur 20 er det vist kva LNF-omrade som vert raka av tiltaket og ein ser at det stort
sett er mindre deler av innmarksbeite som vert bygd ned. Overflatedyrka mark vert i liten grad
bergrt og LNF-omrade som vert omregulert til bustad og vegferemdl er det hovudsakleg
innmarksbeite (§afig 20). Elles vart areal registrert som fulldyrka mark, endratil overflatedyrka
mark i februar 2013. Omradet vist som fulldyrka mark vert i svaat liten grad réka av sglve
utbygginga og gjeld hovudsakleg ein mindre del av vegareal i planen (tilkomstveg). Men med tanke
paverdi og paverknad av omrédet og konsekvens av tiltaket er det vurdert til at dei positive
verknadene er starre enn dei negative.

TEMA VERDI PAVERKNAD | KONSEKVENS | MERKNAD

Landbruk | Middels | Middelsnegativ | Middels negativ Omradet ligg innanfor kjerneomrade landbruk og
vert i dag nyttatil beitemark. Det ligg 0g overflate,-
og fulldyrka mark, men dette vert i svaat liten grad
bergrt i vesentleg grad og det vert stort sett deler av
innmarksbeite som vert bergrt.

4.2 Estetikk og landskap, naturinngrep

Tiltaket skal plasserast i eit landskap som er svaat kupert i nordvestleg del av omradet. Det er tilt
krav om atilpasse nye bygningar til eksisterande landskap og terreng, samstundes som deler av
utbyggingavil krevje ein del terrengtilpassing. Det er lagt vekt pa atavare paenkelte
landskapselement med heg verdi slik som hggdedrag i tilknyting til LEIKO2. Det ligg i dag kun eit
eksisterande bustadhus heilt nordvest i planomradet og tiltaket vert slleis eit inngrep i eit tidlegare
urert omrade. Den austlege delen av planomradet ligg som LNF-omrade og delvis opparbeida
beitemark (deler er og vist som overflatedyrka mark i bonitetskart), mens den meir kuperte, nord-
vestlege delen ligg som bustadomréde i arealdelen til kommuneplan. Planlegginga har difor vore ein
balansegang mellom det & unnga for store fysiskeinngrep i det kuperte omradet i vest, samstundes
som ein ikkje skal bygge ned for mykje LNF-omrade i aust. Ein har difor vald & unnga det brattaste
og mest ulendte terrenget i vest, samstundes som ein har unngétt det dei flatare deler av LNF-
omradet i aust og sgraust. Mykje av tomtearea er smakupert, men vil med noko terrengtilpassing
verte gode tomteareal

Figur 21 Kart med terrengprofiler
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Figur 22 Terrengprofil A, B, C og D
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Omrédet i tilknyting til leikeareal LEIKO02 skal takast vare paog er sikrai faresegner og saman med
tilgrensande friomrade er dette eit leikeomrade med gode kvalitetar. Via grean korridor og frilufts-
omrade sikrast 0g eksisterande gangtilkomst/sti ned til Erstadvegen, samt at eksisterande gang-
tilkomst/sti i sar (ned til fylkesvegen) og er sikrai planframlegget.

Figur 23 Helningskart med tomter, bygg, leikeareal og stier

421 Tilkomst fra Erstadvegen.

Langs Erstadvegen er terrenget bratt og ulendt langs det som ligg som bustadomrade i
kommuneplanen og ein tilkomstveg her ville gjeve store skjeringar og terrenginngrep. Tilkomsten
franord er difor trekt/flytta mot aust til det som i dag ein eksisterande tilkomst/traktorveg inn i det
som ligg som LNF-omrade i kommuneplanen. Tilkomsten ligg om lag 30 meter inn pa LNF-omrade
(mot seraust) og falgjer terrengkotane i sarvestleg retning for & bevare mest mogleg av LNF-
omradet i aust. Plassering av veg er planlagd for & gje tilfredstillande stigningstilhave, samt minst
mogleg fyllingar og utsprenging av fjell. Nokre av dei framtredande landskapselementa/mindre
hegdene i omrédet er regulert til grentomrade/friomrade pa for a unnga naa,- og fjernverknad av
tiltaket. Elles er deler av omradet i vest bratt og ulendt og darleg egnatil bustadtomter og den
planlagde utbygginga omfattar difor ikkje det brattaste og mest kuperte terrenget heilt i vest.
Samstundes har ein prioritert aikkje byggje ned for mykje av LNF-omradet i aust slik at
planarbeidet har vore ein balansegang mellom terrengtilpassing og nedbygging av LNF-omrade.
Dei negative konsekvensane av tiltaket vert difor vurdert til aikkje vere starre enn dei positive.
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Figur 24 Sett fré& aust

Figur 25 Fotomontase (uten og med bygg skissert inn)
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4.3 Konfliktpunkt i hgve til landbruksinteresser

Mogeleg konfliktpunkt kan vere landbruksinteresser knytt til utbyggingsomradet, i hevetil at deler
av LNF-omrade vert regulert til veg og bustadomrade. Men dette er lagt til dei meir kuperte deler av
LNF-omréde og har sdleis liten verdi som landbruksomréde. Det er og lagt inn eit starre friomrade
vest i planomrédet, §jalv om mykje av dette omradet er svaat kupert og bratt.

4.4 Trafikk og stgy

Planforslaget vil fare til noko auka trafikk til planomradet. Trafikkauken vil bli pa Fv404 og pa
Erstadvegen nord for utbyggingsomradet. Vegkryss ved fylkesvegen vert tatt med i planframlegget
0g utbetrai samsvar med Statens vegevesen si trafikknorm (handbok N100). Stayauken vil
hovudsakelig vere fra aukatrafikk til og fra planomradet, samt noko auka stey vil og kunne kome
fraleikeplassar og fellesomrade der barn og unge samlast. Ein negativ konsekvens med utbygginga
er auka stay 1 tilknyting til trafikk, men dette vil vere lite/moderat og det er vurdert til at dei positive
verknadene veg opp for ein aukei trafikk og stay.

4.5 Born og unge og deira bruk av omradet

| sere del av planomradet er det funne spor etter born si bruk av omradet og dette omradet vert ikkje
utbygd eller gjort inngrep i. Omradet ligg inne som LNF-omréde i kommuneplanen si arealdel og
vert vidarefart som LNF-omradei reguleringsplanen. Det er i planframlegget lagt inn 2 |eikeareal,
eit sterre, LEIK2 (1000 m?), i tilknyting til friomrédet i vest og ein mindre, LEIK 1 (460 m?), langs
tilkomstveg og LNF-omrade i aust. Leikeareal i vest skal hovudsakleg oppretthal dast som
naturleikearel og kun 100 m? kan opparbeidast med |eikeapparat etc. Stiar og trékk gjennom
omradet som ogsa vert nyttaav barn er i stor grad vidarefart med grentkorridor gjennom leikeareal
og elles sgr i planomradet. Dette gjeld tilkomst gjennom omradet og ned til Erstadvegen ved
eksisterande bustad B1. (gren korridor gjennom LEIK?2). | tillegg har LNF-omrade i ser mange
naturlege opphal dsplassar i terrenget der barn kan definere sine eigne aktivitetar. Dette omrédet har
voreler nytta av blant anna barnehager som tur/rekreasjonsomrade.

4.6 Universell utforming

Planlegging i omradet er utformai samsvar med prinsippafor universell utforming, sa sant dette er
mogleg med omsyn til terreng. Det skal leggjast til rette slik at flest mogleg bustadar far trinnfri
tilkomst for rgrslehemma.

4.7 Omsyn og tilhgve til omkringliggjande naboar (utsikt, innsyn og soltilhgve).

Det ligg kun ein eksisterande bustad i planomradet i dag. Denne ligg mykje |&gare og skjermatil i
nordvestre hjarne av planomrédet og dei planlagde byggai feltavil knapt verte visuelt synleg fra
denne. Naamaste nabobustader ellesligg i nordaust, omkring 100 m fra nearmaste firemannsbustad i
felt BKSL1. Utbygginga vil ikkje ha vesentleg negativ verknad for utsikt, innsyn eller soltilhgve for
desse dller i omrada rundt og verken utnytting, byggehagder, endring i inn- og utsynstilhgve er
vurdert som mogelege konfliktpunkt utifra avstand til eksisterande bustader. Heller ikkje
fijernverknad til omgjevnadene er vurdert til avere eit mogleg konfliktpunkt. Sja elles sol- skuggje-
illustrasjoner i figur 26.
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Figur 26 Sol skuggje med bygg, varjevndager kI 1500 og 1700.
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4.8 Elkraft

Det er ein faresetnad at hagspentkabel inn i omrédet vert lagt i bakken (i ny veg. Ligg som krav i
faresegner). Trafoar er foreslatt plassert sentralt i omrédet.

4.9 Vatn og avlaup

VA-system skal planleggast og utfgrast i samsvar med Lindas kommune sin VA-norm og det skal
vurderast fullrenseanlegg for omradet. Store deler av planomradet ligg pa el kupert hagde og det
ingen store nedbersfelt til omradet slik at fare for stor flaum ikkje er tilstades, men det er likevel
viktig at overvassystemet vert tilstrekkeleg dimensjonert. Planomradet bestar delvis av bart fjell og
stadvis tynt dekke/ jordlag slik at fordreyningai desse deler av omradet vert moderat. Det skal
utarbeidast eige VA-rammeplan for omrédet som og vil omfatta l@ysing pa overvasslaup. Det vert
og lagt inn 1 meter AVG (AnnaVeg Grunn) langs ale offentlege vegar i planen. Overflatevatn vil
hovudsakleg verte fordelt lokalt i feltet og padei einskilde tomter og detaljplan for VA-anlegg skal
godkjennast av Lindas kommune. VA-planen skal ivareta dei moment som gjeld for handtering av
avlaup og overvatn i omradet.

4.9.1 Miljg, forureining

Tiltaket skal ikkje faretil vesentleg endra miljg- og forureiningstilhgve. Alt overvatn som ikkje vert
handtert via fordrayning patomter og grafter vert fart attende til terreng/bekkar der dette er mogleg.

4.10 Risiko og sarbarheit (ROS)

Det gjort vurderingar i heve til naturbasert sirbarheit og sarbarheit knytt til infrastruktur. Det er
ikkje avdekka funn i analysen som det ber takast sealeg omsyn til. Det er utarbeida Risiko- og
sarbarheitsanayse for planomradet. NV E (Noregs Vassdrags- og energidirektorat) sitt aktsemdkart
viser at omradet heilt i austleg plangrense, samt i nordvestleg hjgrne av planomradet ligg som
utlgysnings- og utl gpsomrade for sngskred.

Figur 27 Utlgpsomrade for sneskred. Basert pa data fr& Skredatlas, NVE.
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Med dei sngmengder som er vanleg i omradet vil ikkje fare for sngskred vere overhengande. Det
skraverte utlgpsomradet i aust for sngskred ligg dessutan i god avstand til byggjeomrade for bustad

i planframlegget. Bustaden i nordaust er eksisterande bustad i planomrédet. Elles ligg store deler av
planomradet der det skal byggast bustader pa ei kupert hagd i trygg avstand og hggd i hevetil flaum
eller springflo. Nér det gjeld trafikk kan ein aldri gardere seg fullt ut mot trafikkulukker painternt
og tilstgytande vegnett. Men det er vurdert til at ein i sa stor grad som mogleg har utarbeida ein
planl@ysing som skal forhindre trafikkulukker. Da deler av planomradet ligg i LNF-omradet og
omrédet er vist som omsynssone; (Omsyn Landbruk) er det ogsa utarbeida ein begrensa
konsekvensutgreiing i hevetil LNF-omrade. Hagspent som gar igjennom omradet vert lagt i jord.

4.11 Kulturminne

Hordaland Fylkeskommune har ikkje kjennskap til automatisk freda kulturminnei planomradet.
Ved eventuelle funn av automatisk freda kulturminne under graving/bygging vil ein vurdere tiltak
og endringar i planen saman med fylkeskommunen og Bergen Museum. Arkeolog frafylkes-
kommunen har vore pa synfaring og ikkje funne spor etter kulturminne etter § 9 som gjer det
naudsynt med utvida synfaring. Det vart funne rester etter ildstad fra nyare tid, mogleg fra
middelalder, men dette ligg i det som er regulert til LNF-omréde og vert ikkje réka av utbygginga.

4.12 Neeringsinteresser

Planen vil ikkje fa negative konsekvensar for nagringsinteresser i naaomradet. Auka busetnad vil
faretil auka omsetning og saleis ha positiv verknad for nagringsdrivande i kommunen.

4.13 Folkehelse

Deler av naturomradai sj@lve planomrédet vil gatapt og saleis vere negativt, men det er behov for
nye bustadomrade i kommunen og det vil framleis vere store grentomrade som omkransar
planomrédet. Det er 0g sikra gjennomgang og tilgjenge til omrada rundt planomradet. Med gode
rekreasjonsomrade for tur og leik; friluftsomrade Kvamsvagen i vest og Tveitavarden og
Erstadfjellet i aust vert det vurdert til at utbyggingatotalt sett vil haei positiv konsekvens for
folkehelsa

5 Kommentarer til innspel for oppstart

OFFENTLEGE FRASEGN:

5.1 Statens vegvesen, 22.05.2013

Har ikkje vesentlege merknader til oppstart men gjer merksam pa det er ein faresetnad at handbok
017 vert lagt til grunn ved utforming av alle trafikktiltak innanfor planomradet, spesielt krysstil
fylkesvegen. Dei set vidare krav om at det vert regulert e byggegrense pd minimum 30 m til
senterline pa fylkesvegen.

Kommentar: Handbok 017 vert lagt til grunn for alle trafikktiltak.

5.2 NVE, Norges vassdrags- og energidirektorat, 27.05.2013
NVE har salangt ingen innspdl til planarbeidet.

5.3 Fylkesmannen i Hordaland, 21.05.2013

Syner til at planen legg opp til arealdisponering som ikkje er i samsvar med overordna plan og
nasjonale faringar for arealpolitikk. Dette gjeld L NF-omrade som er dyrka mark og ligg innanfor
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kjerneomrade landbruk. FM er svaart kritisk til dette og om planframlegget legg opp til bustader pa
dyrkamark vil dei vurdere &fremje motsegn til planen. Dei gjer 6g merksam pa at det kun er 14 daa
som ligg som bustadfaremal i kommuneplanen og sidan vesentlege deler av planen er i strid med
avklaringar gjort i overordna plan ma kommunen vurdere om planen utlgyser krav til
konsekvensutgreiing (KU).

Dei minner om konsekvensar detaljplanen har for endra arealbruk skal vurderast i hgvetil
naturmangfaldet og det ma kome tydleg fram i planarbeidet. Dei gjer elles merksam paat ROS-
analysen ma nytte akseptkriteria som er i trad med byggteknisk forskrift (TEK 10) og at analysen
ma sja parisiko bade innan- og utanfor planomrade som kan paverke tiltaket og eventuelt endra
risiko som falgje av tiltaket.

Kommentar: Det er utarbeidaein forenkla KU i hevetil landbruk dadeler av planen er i strid med
overordna plan. Dette gjeld ein mindre del og elles er mykje av LNF-omréde vidarefert som LNF-
faremdl i planframlegget. Det vart sgkt om 14 daa (av grunneigarer), men kommunen har lagt inn
35 daa som bustadfgremdl. Det meste av dette er kupert og grunngjevinga for aregulere ein mindre
del av landbruksomrade til bustad- og vegareal er blant anna at denne delen av LNF-omrade er
kupert og har mindre/liten verdi som LNF-omréde, samt at planlagd tilkomst fra Erstadvegen ikkje
vil gje dei terrenginngrepa ein tilkomst lenger vest vil gje.

5.4 Hordaland Fylkeskommune ved Kultur og idrettsavdelinga, 05.06.2013.

Syner til at planomradet ligg som bustad- og LNF-omréde i arealdelen til kommuneplan og difor er
i strid med overordna plan. Viser til at LNF-omrade som skal omregulerast til bustadfaremal
utlayser krav om konsekvensutgreiing, KU, jfr pbl § 4-3.
Landskap og arkitektur/estetikk
Dei ber 0g om at det vert teke omsyn til landskapsverknadene av tiltaket og lagt vekt pa
terrengtilpassing. Tiltak maleggjast i terrenget og ikkje oppa hagdedrag, samt at ein ma unnga
ungdig store skjeringar og fyllingar.
Friluftsliv og folkehelse
Gjer merksam pa friluftsomrada Erstadfjellet og Fossevatna-Tveitavarden er registrert som svaat
viktig og at ny utbygging ber sikre tilkomst til desse omrada.
Kulturminne
Det er ikkje kjennskap til automatisk freda kulturminne eller andre verneverdige kulturminne innan
planomrédet, men dei finn det likevel naudsynt & gjennomfaraei synfaring fer dei kan gje endeleg
frasegn til planen. Det vart ellesikkje funne anna spor. Andre viktige plantemaer:

e Barn og unges interesser

e Naturmangfald

e Universdl utforming
Plankonsulent har via tel efonkontakt med arkeol og fra fylkeskommunen fatt vite at dei hadde
synfaring 30. april 2015 og det vart funne rester etter ildstad i sgre del av planomradet (innanfor det
som vert regulert til LNF). Usikkert kvatid dette er fra, men restane var synlege slik at det
sansynlegvis er franyare tid, mogleg middelader.
Kommentar: Arsakatil at ein har teke med LNF-omréde inn i planomrédet er at ein vil unngd
ungdig store terrenginngrep som hadde vore resultat om ein skal hatilkomst gjennom bustad-
omréde. Det er kun deler av LNF-omréde som vert berart og det vil verte lagt inn tilsvarande
grantareal i bustadomrade. Elles er det utarbeida ein forenkla KU for landbruk.

55 BKK NETT AS, 21.05.2013
Gjer merksam pa at det gar hggspent luftledning over planomrédet og ber om at dei kontaktast nar
framlegg til detaljplan fereligg slik at dei kan berekne kva som trengs av tiltak og forsterkninger i
nettet, samt kor nye anlegg bar plasserast. Trasé med byggjeforbudsone for hagspentleidningar ma

ARKOCONSULT AS Detaljregulering for Stelshaugane
Planskildring Stalshaugane Rapport 2015-08-18



33

visast i plan, samt at det ma vurderast behov og plass for eventuelt ny nettstasion. Det vert vidare
opplyst om reglar for plassering av nettstagon, frisiktliner, plasskrevjande- og branntekniske krav i
hevetil plassering av stasonane, etc.

Kommentar: Hagspentledning vert planlagd lagt i bakken. Elles vert merknadar lagt inni
planframlegget.

5.6 NGIR, 26.04.2013

Gjer merksam paat det ma setjast av samlingsplass til minimum 2 avfallsdunkar for kvart einskild
hushald og at tilkomstveg ma ha tilstrekkeleg breidde, snuplass og tale aksletrykk dlik at
renovasjonshilen kan nytta han. Samlingsplassen ber liggjai eit plant omrade og ikkjei nearleiken
av leikeplasser og liknande.

Kommentar: Det er lagt inn 2 samleplasser for renovasjon og ingen av dei ligg i tilknyting til
leikearedl.
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