18-November-2015

Bergen, 11. nov. 2015

SOKNAD OM DISPENSASJON TIL KRAV OM OMRADEPLAN FOR FLAT@Y AUST, FOR DEL AV GNR. 1
BNR. 19 OG 20 FUTEMYREN- SOLBERG, FLAT@Y, MELAND KOMMUNE.

Pa vegne av Kristian Samuelsen og Hanna Solberg, sgkjer Ard arealplan as om dispensasjon fra krav om
omraderegulering for Flatey aust for del av gnr. 1 bnr. 19 og 20. Tiltakshavar ynsker a setje i gong
reguleringsplanarbeid for omrada pa Futemyren og Solberg, men ikkje eit sa omfattande arbeid som ei
omradereguleringsplan.

Kommunen ynskjer at alle som planen som kan f& verknad for, far uttale seg fer kommunen far ssknaden sendt
til seg. Det er difor sendt ut nabovarsel i samsvar med § 21-3 i plan- og bygningslova.

Ein sokjer Meland kommune om a fravike krav i punkt 4.6.9 i arealvurderingane i planskildringa til den nye
kommuneplanen (KPA) som er knytt til § 4.5 om felles planlegging for H810_6 Flatay aust.

Omradet det gJeld er lnnanfor svart stlpla line. Sja kartutsmtt under
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Frgur 1 Kart over planomradet (kartverket, seeeiendom.no)

Ard arealplan

Nygardsgaten 114 ¢ 5008 Bergen e +47 55 31 95 00 e post@ardarealplan.no ¢ www.ardarealplan.no



Bakgrunnen for kravet til omradeplanlegging er at det ved godkjenning av kommuneplanen for Meland
kommune (KPA) den 17.06.15 kom inn ei omsynssone i plankartet som seier at det skulle lagast ein
omradereguleringsplan for Flatgy aust.

Omrdderegulering er ei planform som kan utarbeidast av kommunen etter krav i kommuneplanens arealdel,
eller der kommunen etter tilhova finn det naudsynt G utarbeide slik reguleringsplan for eit omrdde for G
ivareta verneomsyn eller for d legge til rette og setje rammer for vidare planlegging, utvikling og bygging.
Omrddeplan er i utgangspunktet ei kommunal oppgdve, men kommunen kan likevel overlate til andre mynde
eller private d utarbeide forslag til omraderegulering.

Hensikta med omradereguleringsplanen for Flatay aust er at ein skal sja pa grentstruktur, utbyggingsomrdde,
neering og infrastruktur i samanheng i eit pressomrdde (henta frd side 44 i planskildringa for kommuneplanen
til Meland kommune fré 2015 - 2027 - (var utheving)).

Som ein ser i definisjonen som er nytta over, er det i utgangspunktet ei kommunal oppgave a laga ein
omradereguleringsplan. Da Meland kommune ikkje har tilstrekkelege ressursar eller konkrete planar om & setje
i gong eit slik planarbeid, ser tiltakshavar seg ngydt til & sekje om dispensasjon fra plankravet om omradeplan.
Var tiltakshavar eig berre eit lite areal av det som ein gong vil utgjere omradeplanen, og han ynskjer & lage en
reguleringsplan. Sja kartutsnitt under. Omradeplan for Flatey aust vil omfatte det arealet som er avgrensa med
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Flgur 2 Utsnitt av kommuneplanen (KPA) til Meland kommune frd 2015 - 2027
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raud stipla line. Tiltakshavarane eig omradet markert som B-1 og gren stipla line, og som i gjeldande
kommuneplan er sett av til framtidig bustad. Eit mindre areal som ein av tiltakshavarane eig er sett til
offentleg eller privat tenesteyting og LNF (landbruk, natur- og friluftsferemal) i den nordlege delen. Sja figur 1
som syner eigedomsgrenser i omradet.

Med vedtaket i kommunestyret den 17.06.15 er det knytt stor usikkerheit til om kva tid planarbeidet kjem i
gang. A lage ein omradeplan er eit kommunalt ansvar, men er det er svaert omfattande og kostnadskrevjande.
Planomradet er i hovudsak sett av til framt1d1g bustad i gjeldande kommuneplan. Feremalet med planarbeidet
er a legge til rette for bustad. Som ein kan sja av figur 1 og figur 5 vil det aktuelle omréadet vere ei fortetting
av allereie utbygde bustadomrader, i motsetning til omrada nord i den framtidige omradeplanen.

Nar ein ser pa kva den aktuelle omradeplanen for Flatoy aust skal sja pa og loyse, er det lite relevant for det
planarbeidet tiltakshavar vil gjere. Med det meiner vi at dei problemstillingane som skal sjaast pa i overordna
plan - omradeplanen - ikkje vil verte hindra av at det vert laga ei reguleringsplan for dette aktuelle omradet.

Nar det gjeld granstruktur er det naturleg a ta vare pa vegetasjon gjennom bustadfeltet som kan gjere at ein
opprettheldt og bind saman grentdraget og grenstrukturen i omradet. Dette kan gjerast mellom anna ved a
setJe planfaresegn om & bevare mest mogleg store treer i omradet. Omradet er flatt, og det er viktig a ta vare
pa opphavleg terrengformasjonar der det er mogleg og setje av desse som t.d. gren struktur.

Nar det gjeld sjolve utbyggingsomradet ligg det pa ei flate med tilhgyrande tilfredsstillande infrastruktur.
Vegsystemet har og vil ha, god breidde og kvalitet. Det er elles lagt til rette med fiberkabel langs vegen. BKK
har nyleg oppdradert straumnettet i omradet i samband med tilrettelegginga med midtdelar for E 39. Det er
kommunalt vatn og avlaup fram til barnehagen med god kapasitet ( i fylgje opplysningar mottatt fra kommune.
Naering er ikkje aktuelt for vart planomrade. Her er det sett av til bustad i kommuneplanen.

Tiltakshavar ser for seg eit omrade med hgg utnytting, noko som er i samsvar med signala fra Meland
kommune.

| samband med utbetringa av E39 Midtdelar pa Flatgy vil vegsystemet i denne delen av kommunen verte
utbetra. Standarden pa tiltaka for kjsrande og gaande vert heva. Det vert tilrettelagt med fortau og vegen vert
breiare for det nye vegsystemet. Vegsystemet gjennom planomradet har god kvalitet i dag, og er tilrettelagt
med fortau. Eit planarbeid vil leggje til rette for vegklassar i have til utbygginga pa Flatoy.

Utbygginga med vegar for det planlagde planomradet vart B_1, far ikkje konsekvensar for eksisterande allereie
utbygde vegsystem naer opp til planomradet da ein vil knyte seg opp til eksisterande infrastruktur. Utbygging
vil ikkje paverke denne i nokon grad da ein knyt seg til allereie eksisterande vegnett med god standard.
Prosjektet vil fa tilkomst fra Flatayvegen (sja figurd). Ingen av bustadene naer opp til planomradet vil fa endra
tilkomst. Eksisterande starre utbygde omrader i naerleiken har mange stadar |ag standard (smale vegar) til seg.
Det er ikkje aktuelt & knyte seg til t.d vegnettet ifra ser i Solberget, nettopp av di vegen her er for smal og
vanskeleg kan utbetrast da eksisterande utbygging hindrar det. Sja i figur 3 under.

Figur 3 Utsnitt av Solbergvegen.
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Figur 4 Vegsystemet i Flatoyvegen forbi barnehagen i bilete til venstre. Pdgdande utbetring av krysset i
bilete til hagre.

I samband med reguleringsplanarbeidet vert det utarbeidd ei ROS-analyse. Denne vil sja pa tilhgva nar det
gjelde overvatn, ekstremnedbgr, vindtilhgve, flaum, stay osb.

Planen vil fastsetje utbyggingsrekkefalgje for bustadfeltet, seie noko om energilaysingar og vurdere trong for
veglys.
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Figur 5 = lyfoto med regieringépl for itdeler 39 Fla Pangrensa tilpassast denne planen med

vegtilkomst fra regulert veg (gul pil).

KVA VEIT VI OM OMRADET?
Ved sok i kartbasen til skog og landskap finn vi desse opplysningane for det aktuelle arealet nar det gjeld
jordkvalitetar:
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Markslag (ARS) 13 klasser
[ Fuligyrka jord

[] overflatedyrka jord
[innmarksbeite

Bl skog, s@rs hag bonitet
[ skog, hag bonitet
[Jskog, middels bonitet
[CIskag, lav bonitet
[JUproduktiv skog

OImyr

[ Jorddekt fastmark
[CJskrinn fastmark
[JBebyyd, samf., vann, bre
[(Jlkke Kiassifisert

) ¢ Eiendomsgrenser
ll/:20 / 0 ) . . Grense

\ i | [Ouregistrent jordsameie
[Juawkiart eierfarhold
[JTvisteteig

Figur 6 Gdrdskart med fordeling av markslag. Kjelde: Skog og landskap.

| planomradet er det fulldyrka/overflatedyrka/ jord i tillegg til innmarksbeite og skog med varierande
bonitetsklasse. Sja figur 6.

Ut fra informasjon fra grunneigar vert ikkje landbruksomrada lenger dyrka. Dels fordi arealet er for lite til at
det er interessant, og dels fordi den bruken som har vore pa staden i dei siste ara har fort til at groftar er
pydelagt og omradet meir har gatt over til myrlandskap. Dette gjeld sarleg omradet for bnr. 20 rundt
skogomradet. Sja figur 6 og bildar i figur 7 under.
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Figur 7 Bilete til hagre viser bnr. 20 og til venstre bnr. 19.

Vi har i tillegg sokt i dei ulike delbasane til Miljgstatus utan funn av registrerte sarbare arter osb.

Kva veit ein om kulturminner og anna?

Som ein kan sja er det gjort ei rekke arkeologiske kulturminne i naeromradet. Desse er merka med R. Det er
dermed sannsynleg at arkeologisk fagpersonell vil ta ei kikk pa det aktuelle omradet viss ein far hove til &
starte opp med planarbeid.

Vi observerte ikkje at det var steingardar i eller naer det aktuelle omradet. Om det er nokre restar av slike ma
det vurderast om desse bgr takast vare pa. Planomradet ligg i eit flott kulturlandskap der eit planarbeid vil
vurdere desse kvalitetane i utvikling til bustadomrade.

Figur 8 Utsikt frad nordvest mot sgraust.
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Figur 9 Utsnitt av planomrddet frd Miljostatus.no. Vdrt planomrdde markert med svart line.

Kva veit vi om barnehage - og skulekapasitet for denne delen av kommunen?

Flatay barnehage ligg rett ved planomradet. Denne har i dag 20 plassar og har plass til 4 utvide om det er
aktuelt.

Meland kommune har generelt god barnehagedekning, med best dekning i Frekhaugomradet. Med auka
utbygging med tilflytting nettopp til det same omradet vil ogsa kapasiteten som i dag er god, verte sett under
press.

Innanfor planomradet ser vi for oss at det er mogleg a bygge inntil 150 bustadeiningar. D3 har ein sett ei
gjennomsnittleg storleik pa bustadene pa 80 m2. Ein har ogsa sett av tilstrekkeleg areal til privat uteopphald pa
50 m? og til felles uteopphald pa 50 m?i samsvar med kommuneplanen. 150 bustadeiningar vil statistisk gje 5
born under 1 eit. 24 born i aldersgruppa 1-5 ar og 33 born i alderen 6-12, medan gruppa 13 - 15 vil ha 16 born.

Borna som kjem til a busetje seg i omradet vil sokne til Sagstad skule. | naeromradet - Midtmarka, er det planar
under utarbeiding som ferdig utbygd ogsa vil fare med seg eit stort tal nye skuleelevar. Omrada rundt Frekhaug
er allereie i dag under press med prognosar som syner ei stor elevvekst. Det er nyleg vedtatt at Sagstad skule
skal byggast ut. Laysinga for dei andre etablerte skulane er ei vidare utbygging av desse, og for utbygginga i
Midtmarka er det aktuelt med etablering av ein heilt ny skule. Meland kommune ma uansett utbygging pa
Flatoy planlegge for starre elevvekst i delar av kommunen.

Avstanden fra planomradet til skulen vert pa ca. 3 km. Borna i omradet har skuleskyss i dag, og dette ma halde
fram ogsa i framtida.
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Fordelar

Med planforslaget vil ein utarbeidde ei heilskapleg plan for tomtedeling med felles infrastruktur. Omradet vil
gje tilbod til busetnad med hag utnytting men der ein likevel tek omsyn til eksisterande utbygging i omradet
nar det gjeld hggder og volum.

Planomradet litt naert kollektivknutepunkt. Dette ligg ca. 300 meter unna. Her gar det bussar bade mot
Frekhaug, Knarvik og Bergen. Kollektivdekninga er saers god.

Det er i tillegg skulebuss fra eigen haldeplass. Det er tilrettelagt med gang - og sykkelveg til Knarvik og
Frekhaug.

Kommunen si storste arbeidsplass i dag med ca. 400 tilsette, Framo Flatey as, ligg berre med 10 minuttars
gange fra planomradet.

Oppsummering:
Vi meiner at dei tilhgva som ei omradeplan skal sja pa i stor grad ikkje er relevante for det aktuelle

planomradet.

Pa bakgrunn av omtalen over kan vi ikkje sja at vart prosjekt vil hindre og eller legge andre faringar
/utilbarlege band, for ei god utvikling av ei framtidig omradeplan.

Eit utbygd omrade kan sjdast som ei vidarefering og fortetting av allereie utbygd omrade. Omradet elles er
prega av einebustader og i denne delen av kommunen vil det vere trong for ei hggare utnytting av omradet
med fleirhushaldsbustader. Ei vidare utbygging bar legge vekt pa at fleire bur tettare innanfor det geografiske
omradet.

Vi meiner ein dispensasjon fra kravet til omraderegulering vil vaere til vere til sterre fordel enn ulempe for
kommunen, utan at det vil g& pa bekostning av kvalitet og utforming av den framtidige omrade-
reguleringsplanen.

Med beste helsing

Kari Johannesen

Adm. / Samfunnsplanleggar
Ard arealplan as

TIf: 55 31 95 00/ 958 32 614
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