& sarkoconsult

Sidelav9

1 Innspel: Kommuneplanen sin arealdel 2023-2035
Arealinnspel om nytt bustadomrade pa Loftas. Gnr. 1, bnr. 1 og 3.

1.1 Opplysingar om forslagsstillar og eigedomen

Kommune

Ostergy

Gardsnr. /bruksnr.

Gardsnr. 1, bruksnr. 1 og 3

Forslagsstillar

Eiendomvest AS

Plankonsulent

Arkoconsult AS

Grunneigar

Gnr. 1 bnr. 1: Eiendomvest AS
Gnr. 1 bnr. 3: Oddvin Haland

Gjeldande fgremal i kommuneplan

LNFR-areal

Forslag til nytt feremal

Bustad med tilhgyrande infrastruktur

Areal pa omradet

Om lag 224 daa

1.2 Bakgrunnen for innspelet

Bakgrunnen for innspelet er at ein ynskjer a vidareutvikle bustadomradet pa Loftas. Tanken er
at ein skal leggje til rette ein utviding av eksisterande bustadomrade. Omrade ligg i tilknyting
til eksisterande bustadfelt pa Loftas. Loftasfeltet er Ostergys stgrste bustadfelt, og ligg sentralt
til bade i hgve til Valestrand og Hauge. Det har vore stor interesse for bustadar og tomtar pa
Loftas, og det er per dags dato berre 6 tilgjengelege tomtar igjen innafor dette feltet. Pa
bakgrunn av den store interessa for omradet, ynskjer ein no a utvide bustadfeltet. Innspelet
omfattar hovudsakleg to omrade ved Loftas, delar av 1/1 og 1/3 nordre del, og delar av 1/3

sorleg del (sja figur 1).
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Figur 1: Innspel til KPA. Kartutsnittet viser dei omrdda ein ynskjer omregulert til bustadomrdde i framtidig kommuneplan.
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1.3 Omrddet

1.3.1 Lokalisering og dagens arealbruk

Omrada ein ynskjer omregulert er lokalisert pa Loftds, mellom Valestrand og Hauge. Omrada
bestar i dag hovudsakleg naturomrade utan busetnad. Det er ikkje bygningar innafor gbnr. 1/1
eller i sgrleg del av gbnr. 1/3. | nordleg del av gbnr. 1/3 er det registrert 4 bygningar: eit
vaningshus, eit hus for dyr/landbr.lager/silo og to bygningar som er registrert som anna
landbruksbygning.

| tillegg til gbnr. 1/1 og 1/3 er eksisterande einebustadtomtar gbnr. 1/13 og gbnr. 1/14
inkludert i innspelet. Desse eigedomane nyttast til einebustader, men er regulert som LNFR-
areal i gjeldande KPA. Gbnr. 1/9 inngar ogsa i innspelet. Det er etablert ein fritidsbustad pa
eigedomen, men denne vert ikkje nytta til dette fgremalet.

1.3.2 Tilgrensande omrade

Like ved omradet ligg Loftas bustadomrade, som enda er under utbygging. Aust for omradet
ligg Hauge naeringsomrade og sjukeheim. Utover dette finn ein for det meste naturomrade i
omrada rundt. Omradet ligg om lag 1,5 km i luftlinje unna Valestrand. Valestrand er den
stgrste tettstaden pa Ostergy. Ferjeforbindelsen mellom Valestrand og Breistein gjer at
reisevegen til Bergen ogsa er sveert kort.

Tilgrensande bustadfelt pa Loftas er regulert gjennom reguleringsplan for Loftas B5-B9 (sja
figur 2). Planen legg opp til ein variert type busetnad, med bade frittliggande og konsentrerte
smahus. Vegarealet i aust er i reguleringsplanen avslutta slik at ein kan leggje opp til ein
fortsetjing av denne vegen til nye bustadomrade innafor gbnr. 1/1 og 1/3.

[ —————e = Qe

Figur 2: Tilgrensande reguleringsplan i vest/nordvest: Loftds B5-B9.
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Gbnr. 1/3 serleg del
161,5 daa
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Figur 3: Ortofoto over omrdda ein ynskjer omregulert. Ortofotoet er frg 2020.

1.3.3 Landskap og jord- og skogressursar

Omradet bestar i sin hovudsak av skog og udyrka mark. Landskapet er typisk vestnorsk med
frodig skog og naturareal. Det er kartlagt bade lauvskog, blandingsskog og barskog i omradet
(NIBIO, 2021). Det er i tillegg kartlagt noko innmarksbeite innafor gbnr. 1/1 og nordleg del av
1/3, men desse omrada nyttast ikkje til landbruksverksemd per dags dato.
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Terrenget i omradet er prega av Bergensbogene med langstrakte, lage rygger, orientert
spraust-nordvest. Omradet ligg pa ein slik rygg. Det er ein slak helling mot nordaust. Mot
sprvest er topografien prega av brattare skraningar. Her finn ein ogsa Malmskaret, eit
forholdsvis bratt skar i terrenget.

1.3.4 Naturverdiar

Det er ikkje kjennskap til artar av nasjonal forvaltningsinteresse innanfor omradet. Det er ikkje
verneomrade i eller i naerleiken av omradet, og det er heller ikkje kartlagt naturtypar i/ved
omradet. Det er kartlagt om lag 18,2 daa med myr ved den sg@rlege delen av gbnr. 1/3.

1.3.5 Forureining/spesielle miljgtilhgve
Omradet ligg i sin heilskap utanfor stgysoner. Det gar ikkje hggspentlinjer ved omradet.
Luftkvaliteten er god, og det er ikkje kjennskap til forureina grunn innanfor omradet.

1.3.6 Kulturminne/kulturmiljg

Det er ikkje kjennskap til verken kulturmiljg eller automatisk freda kulturminne innafor
omradet, eller i umiddelbar naerleik til omradet. Det er registrert 3 SEFRAK-bygg innafor den
sgrlege delen av gbnr. 1/3. Alle desse er ifglgje registreringa enten ruin eller fjerna objekt.
Innafor den nordlege delen av gbnr. 1/3 er det registrert 6 SEFRAK-bygg. Tre av desse er ruin
eller fijerna objekt, medan dei tre resterande, eit vaningshus, eit hus for dyr/landbruk, og ein
anna landbruksbygning, er registrert som meldepliktig i hht. Kulturminnelovens §25.

1.3.7 Friluftsliv/grgnstruktur

Omradet inngdr som ein del av det kartlagde friluftsomradet Estradfjellet. Det er etablert
fleire turstiar i omradet, sarleg innafor den sg@rlege delen av gbnr. 1/3. Dette er stiar som er
etablert i nyare tid, som ein fglgje av utbygginga pa Loftds. Ein utbygging i omradet vil
sannsynlegvis kome i konflikt med nokre av turstiane innafor omradet, men ein vil sgke a
ivareta stiar gjennom planarbeidet, der det lét seg gjera.

1.3.8 Skule og barnehage

Naermaste barneskule er Valestrand skule, som ligg i overkant av 2 km unna omradet. |
Valestrand ligg ogsa den private skulen Danielsen Ungdomsskule. Ostergy Ungdomsskule og
Ostergy Vidaregaande skule ligg i Lonevag, om lag 7-8 km unna omradet. Det er barnehage
bade pa Hauge og pa Valestrand.

1.3.9 Kollektivdekning

Det er busshaldeplassar bade ved krysset mellom Loftasvegen og Valestrandvegen (fv567), og
ved Hauge. Det er per dags dato ikkje etablert gangforbindelse mellom Loftas og Hauge, og
naermaste haldeplass vert derfor Loftas. Kollektivdekninga er god, med avgangar fleire gangar
dagleg.

1.3.10 Veg/tilkomst

Tilkomst til omradet for kgyrande er via Loftas bustadomrade. Den private vegen Loftasvegen
tek av fra fylkesveg 567, Valestrandsvegen. Her er etablert god kgyreveg med fortau, nesten
heile vegen til omradet. Som tidlegare nemnt, er det i reguleringsplanen for Loftas lagt opp til
ein forlenging av vegen mot sgraust. Det er ikkje berekna ADT for Loftasvegen, men vegen
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nyttast i dag som tilkomstveg for bustadane i feltet, og med eit avgrensa antal bustader, er
vegen forholdsvis lite trafikkert. Det er fortau heile vegen fra Loftas til Valestrand.

| tillegg til dette innspelet, er det utarbeida eit arealinnspel for a etablere eit omrade for ein
fleirbrukshall, fotballstadion og bustad/naering innafor gbnr. 1/1. Dette innspelet ser ogsa pa
moglegheita til 3 etablere gangtilkomst mellom Hauge og Loftas.

1.3.11 Geologisk grunntilhgve

Det er ikkje vist aktsemdomrade for skred eller flaum i omrada som omfattast av innspelet
(NVE, 2022). Det er heller ikkje kjennskap til tidlegare skredhendingar (NVE, 2022). Omrada
som vert aktuelle for bustadar har generelt sett eit slakt terreng.

Ifglgje NGU sine kart bestar grunnen i omradet av bart fjell med stadvis tynt dekke. Denne
lausmassetypen nyttast for omrade som stort sett manglar lausmassar, der meir enn 50% av
arealet er fjell i dagen (NGU, 2021). Deler av omradet ligg under marin grense. Det er ikkje
gjort undersgkingar i hgve til kvikkleire pa dette tidspunktet. Generelt sett er det ikkje fare for
at det vil utlgysast omradeskred ved pavist berg i dagen eller der det er grunt til berge (<2m)
(NVE, 2019). Elles er omradet vist med aktsemdsgrad moderat til IGg i NGU sine aktsemdskart
for radon. Dette er den lagaste aktsemdsgraden (NGU, 2021).

1.4 Gjeldande planstatus

Omradet er vist med arealfgremalet LNFR i gjeldande kommuneplan. Ein mindre del av gbnr.
1/1 er ogsa regulert gjennom reguleringsplanen for Loftas B5-B9. Dette arealet er regulert som
friomrade. Figur 4 viser gjeldande KPA.
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Figur 4: Omrdda er regulert som LNFR-areal og friomrdde i gjeldande KPA. Omrdadet som omfattast av innspelet er vist med
stipla linje.
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1.5 Endra arealbruk

1.5.1 Forslag til nytt formal
Det er ynskjeleg at omradet som er sett av til LNFR-areal i gjeldande KPA vert omregulert til
bustad i ny kommuneplan.

1.5.2 Utbyggingspotensiale og omfang

Ein ser for seg at omradet skal byggast ut med ein variert type busetnad, hovudsakleg
fleirmannsbustader. | tillegg ma det etablerast tilhgyrande infrastruktur som veg og VA. Det
vil ogsa settast av areal til leik og friomrade.

Innafor nordre del av 1/3 kan det vere aktuelt med bade smahusbusetnad og konsentrerte
smahus. Innafor 1/1 ser ein for seg at ein kan byggje til dsmes lagblokkar. Desse vil ha tilkomst
via den allereie til dels etablerte vegen Loftasvegen. Ved den sg@rlege delen av 1/3 kan det vere
aktuelt med bade einebustader og smahus. Det er ikkje lagt nokon konkrete planar for
utnytting og utforming ved dette stadiet.

Parkering vil verte Igyst i samsvar med Ostergy kommune sin parkeringsnorm. Parkering kan
Igysast pa eige tomter eller ved felles parkeringsanlegg, alt etter kva type bustad ein legg opp
til.

Vatn og avlaup vil vurderast naermare ved utarbeiding av eit eventuelt planframlegg. Ved
utarbeiding av reguleringsplanar vil det vere naudsynt med eigne VA-rammeplanar. Ved Loftas
bustadomrade er det i dag etablert naudsynt infrastruktur og VA-anlegg. Ein bgr sja pa
moglegheita for a kople nye tiltak saman med eksisterande VA-anlegg.

1.6 Forhold til overordna rammar

1.6.1 Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unge sine interesser i planleggingen
Viktige nasjonale mal for barn og unges oppvekstmiljg er a 1) sikre eit oppvektsmiljg som gir
barn og unge tryggleik mot fysiske og psykiske skadeverknader, og som har dei fysiske, sosiale
og kulturelle kvalitetar som til ein kvar tid er i samsvar med eksisterande kunnskap om barn
og unges behov, og 2) ivareta det offentlege ansvar for a sikre barn og unge de tilbod og
moglegheiter som samla kan gi den enkelte utfordringar og ein meiningsfylt oppvekst uansett
bustad, sosial og kulturell bakgrunn.

Retningslinjene gjev blant anna nokre krav til fysisk utforming. Fglgande skal viast spesiell
oppmerksamheit:

- Areal og anlegg som skal nyttast av barn og unge skal vere sikra mot forureining, stgy,
trafikkfare og anna helsefare.
- I naermiljget skal det finnast areal der barn kan utfalde seg og skape sitt eige leikemiljg.
Dette forutsett blant anna at areala:
o Erstore nok og eigna for leik og anna opphald
o Gjev moglegheit for ulike typar leik pa ulike arstider
o Kan nyttast av ulike aldersgrupper, og gjev moglegheit for samhandling mellom
barn, unge og vaksne
- Kommunane skal avsette tilstrekkelege, store nok og eigna areal til barnehagar
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- Ved omdisponering av areal som i planar er avsett til fellesomrade eller friomrade som
er i bruk eller er eigne for leik, skal det skaffast ein fullverdig erstatning.

Planarbeidet skal utformast med omsyn til barn og unge sine interesser. Tanken er at ein skal
legge opp til eit heilskapleg bustadomrade, som gjev grunnlag for gode oppvekstvilkar. Det
skal leggast til rette for eigne omrade sett av til leik for barn og unge. Elles ligg omradet tett
pa store naturomrade som ogsa kan nyttast til leik.

1.6.2 Statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging
Hensikta med retningslinene er @ oppna samordning av bustad-, areal- og transport-
planlegginga og bidra til meir effektive planprosessar. Planlegginga av arealbruk og
transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnytting, god
trafikktryggleik og effektiv trafikkavvikling. Planlegginga skal bidra til a8 utvikle berekraftige
byar og tettstader, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling og fremme helse, miljg
og livskvalitet. Utbyggingsmgnster og transportsystemet bgr fremme utvikling av kompakte
byer og tettstader, redusere transportbehovet og leggja til rette for klima — og miljgvennlege
transportformer.

Forslaget tek sikte pa a vidareutvikle eit bustadomrade som ligg sentralt pa Ostergy, mellom
omradesenter Valestrand og Hauge. Omradet ligg naerme eksisterande kollektivtransport,
butikkar, barne- og ungdomsskule, barnehagar og naering. Hauge, som ligg i gangavstand fra
omradet, er pa mange matar eit knutepunkt pa Ostergy, som bind saman Valestrand, Lonevag
og Haus. Etter var vurdering er derfor omradet godt eigna for vidare utvikling.

1.6.3 Statlege planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpassing
Kommunane, fylkeskommunane og staten skal giennom planlegging og @vrig myndigheits- og
verksemdutgving stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslepp, samt auka
miljgvennleg energiomlegging. Planlegginga skal ogsa bidra til at samfunnet forberedast pa og
tilpassast klimaendringane (klimatilpassing). Det er viktig a planlegge for Igysingar som bade
reduserer utslepp og reduserer risiko og sarbarheit som fglgje av klimaendringar.

Forslaget legg ikkje opp til forureinande verksemd, og utslepp vil hovudsakleg vere knytt til
utbyggingsperioden. Utbygging av omradet vil fgre til noko hogst av skog. Det er eit
myromrade pa om lag 18,2 daa innafor gbnr. 1/3. Ved ein utbygging av omradet ma ein sgka
lgysingar som gjer at ein ikkje kjem i konflikt med myromrada.

| hgve til klimatilpassing, og risiko og sarbarheit som fglgjer av klimaendringar, vil dette
vurderast i det seinare planarbeidet. Ein kan ikkje sja at omradet er spesielt utsett for
naturfarer som fglgjer av klimaendringar. Naturfarer vil vurderast ngyare i ein risiko- og
sarbarheitsanalyse.

1.6.4 Kommuneplanen sin samfunnsdel 2021-2031
Aktuelle arealstrategiar fra kommuneplanen sin samfunnsdel (eit utdrag fra arealstrategien):

Ein berekraftig arealbrukspolitikk:

Kommunen skal leggje til rette for bygging i sentra og i tilknyting til eksisterande
bustadomrade. Storparten av bustadbygging skal kome i felt, og da i fgrste rekke i tilknyting
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til eksisterande bustadfelt og sentra. For a sikre levedyktige omradesenter med variert og
sterke tenestetilbod, ma hovudvekta av framtidig utvikling kome i aksen mellom Lonevag —
Valestrand — Haus.

Generell arealstrategi:

- Ostergy kommune skal halde fram med eksisterande senterstruktur og vidareutvikle
denne med Lonevag som kommunesenter, og Haus, Valestrand/Hauge og Fotlandsvag
som lokale sentra.

- Hovudtyngda av bustadbygginga skal skje i regulerte omrade i tilknyting til
kommunesenteret og lokale sentra.

- Kommunen skal i stgrst mogleg grad fremje fortetting i kommunesenter,
omradesentra og bygder. Nytt byggjeland kan takast i bruk etter behov innanfor dei
rammene som arealstrategien set opp.

Omrdde for bustader:

- Ostergy kommune skal sikre gode bumiljg for innbyggjarar i alle livsfasar, og gjennom
arealplanlegginga skal kommunen stimulera til auka differensiering i
bustadmarknaden med omsyn til storleik, pris og eigedomstilhgve.

Valestrand/Hauge er definert som eit omradesenter i gjeldande kommuneplan. Ein
vidareutvikling av bustadomrade ved Loftas vil vere i samsvar med dei nemnte strategiane fra
kommuneplanen sin samfunnsdel. Utbygginga vert i tilknyting til eksisterande bustadomrade,
naerme omradesentra Valestrand/Hauge. Det vil leggast opp til ein variert type busetnad, som
skal sikre gode bumiljg.
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