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Saksopplysingar:
Bakgrunn

Saka gjeld godkjenning av privat framlegg til omraderegulering for 1. gongs hgyring og offentleg
ettersyn.

Forslagstillar er Makani v/Frida Namtvedt og plankonsulent er Ard arealplan AS.

Planomradet omfattar eit stgrre areal avsett til bustadomrade i gjeldande Kommunedelplan for
Radgy s¢r — omrade B6 og b5.

Forslagsstiller ynskja opphavleg & detaljregulere eit mindre omrade, men planadministrasjonen
fremja krav om felles planlegging for heile omradet som er avsett til bustad i kommunedelplanen.
Det vart difor semje om a utarbeide privat omradereguleringsplan for heile omrade B6 og b5. Privat
forslagsstiller far eit noko meir omfattande planarbeid, til gjengjeld er det ikkje kommunalt gebyr pa
omraderegulering.

Kommunen mottok utkast til planframlegg 18.09.17. Planframlegget vart gjennomgatt i
overleveringsmgte 30.10.17 der planadministrasjonen sine innspel til planutkast vart presentert for

planleggar og forslagsstiller. Planframlegg vart mottatt 03.11.17 og er i hovudsak i samsvar med dei
innspel som vart fremja i overleveringsmgtet.

Gjeldande planstatus

Omradet er i Kommunedeplan for Radgy sgr sett av til byggeomrade for bustad.



Utsnitt fra Kommunedelplan for Radgy sgr
Planframlegget er i trdd med overordna plan.

Planomradet bergrar to eksisterande planar. Bustadomradet Haukeland sgndre, planiD.
12602008000400 og Fylkesveg 406 og 407 Storheimstg — Vetas, planID 12602009000100.
Eksisterande planar skal framleis gjelde, men omradeplanen gar som siste planvedtak fgre ved
motstrid.

Oppstartsvarsel og merknader til oppstartsvarsel

Det vart varsla oppstart av planarbeid 24.06.17. Det har komen inn 7 merknader til oppstartsvarsel
innan fristen 23.08.17:

1. BKK
2. Hordaland Fylkeskommune
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Bergen sjpfartsmuseum
Statens vegvesen
Fylkesmannen i Hordaland
NVE
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Merknadene fglgjer vedlagt og er kommentert i vedlagt merknadskjema fra forslagsstiller. Dei fleste
merknadene er innarbeidd i planframlegget. Ra&dmannen vil bare knyte tilleggskommentarar til nokre
av merknadene:

Fylkesmannen i Hordaland
2. Det ligger ogsa ein del dyrka mark innafor planomrddet. Planen bgr sgke G omdisponere sd
lite dyrka jord som mogleg.

3. Fgremdlet med ein omradeplan er G legge opp til ein hensiktsmessig utbygging av omrddet
mellom anna med omsyn rekkefglgje pé utbygginga. Slik omrddet, som er tenkt detaljregulert,
ligg i planomrddet ser det ikkje ut til G vere det optimale omradet G begynne utbygginga. Dette
omrddet er ogsa til dels bratt og det ser ut til at det kan bli naudsynt med store terrenginngrep
for G plassere bustader her. Vi meiner at det md takast omsyn til landskapet i vidare
planlegging.

Forslagsstiller si vurdering:

2. Det arealet innanfor planomradet som ikkje vil bli detaljregulert vil hovudsakleg regulerast til
bustadfaremdl slik som er i tréd med kommuneplanen. Innanfor omrddet som vil bli
detaljregulert er det ikkje dyrka mark.

3. Det vil takast omsyn til landskap og terreng. Bustadene vil leggjast pa ein slik mdte i
terrenget at ein minimerar inngrep.

Radmannen si vurdering:

2. Det er dyrka mark innafor planomradet. Planadministrasjonen har i overleveringsmgtet satt krav
om at dyrka mark skal regulerast til LNF-fgremal. Ein bustadtomt som opphavleg var plassert pa
dyrka mark er tatt ut av planen. BFS10 har ei lite tenleg plassering, men dette er ei eksisterande
bustad som det ikkje er mogleg a fjerne. Dyrka mark vil ikkje ga tapt som fglgje av planframlegget.

3. Fgresegner om terrenghandsaming og murar i pkt. 2.1 er endra etter overleveringsmgte. Det er
radmannen sin vurdering at fgresegna tek godt i vare omsynet til natur og landskap, og hindrar store
terrenginngrep.

Radmannen ser det ikkje som problematisk at det er omrade BFS5-BFS8 (gbnr 84/8) som vert bygd ut
f@rst. Omradet ligg tett pa eksisterande delvis utbygd omrade innafor reguleringsplan for
Bustadomradet Haukeland sgndre og eksisterande bustader innafor planomradet elles. Infrastruktur
fram til BFS5-BFS8 er ogsa langt pa veg bygd ut.



Hordaland fylkeskommune

1. Uttalar at basert pa den informasjonen som kjem fram i oppstartsmeldinga, synast det ikkje
som om gnr. 84 bnr. 4 er det mest eigna omrddet for a starte ei eventuell utbygging av
planomrddet.

3. Eit stgrre bustadbyggingsomrdde i det foreslatte planomrddet vil ikkje vere i samsvar med
regionale planar som mellom anna Regional klimaplan, Regional plan for attraktive senter,
Regional transportplan eller pdgdande arbeid med Regional areal- og transportplan for
Bergensomrddet. Det kan 0g sja ut som om potensiale for tap av fulldyrka jord er stort.

Forslagsstiller si vurdering:
1. Ikkje tatt til fglgje. Tiltakshavar har vore i dialog med alle naboane innanfor planomrddet i
forhold til G hayre om nokre av dei ogsd ynskja G regulere tomtene sine, bl.a. med tanke pd
kravet om felles planlegging. Det var ingen interesse for dette sG dad vart det berre til at det var
tiltakshavar sin tomt som ville bli detaljregulert.

3. Det er som nemnd over berre snakk om ei lita utbygging pa ca. 6 bueiningar. Innanfor
omrddet ein ynskjer @ detaljregulere finn ein i dag ein eksisterande einebustad og inga dyrka
jord. Ved utbygging i omrddet vil det difor ikkje vere fare for tap av fulldyrka jord.

Radmannen si vurdering:
1. Utbygginga vil truleg starte pa gbnr 84/8 som er forslagsstiller si eigedom, sja radmannen si
vurdering over i hgve pkt. 3 i Fylkesmannen i Hordaland si merknad.

3. Sja radmannen si vurdering i hgve pkt. 2 i Fylkesmannen i Hordaland si merknad.
Kulturminne

Det er gjennomfgrt arkeologisk registrering i omradet i mai 2017.

Under registreringa vart det pavist to automatisk freda kulturminne, eit aktivitetsomrade fra
bronsealder-jernalder og ein steinalderbuplass. Kulturminna har fatt id-nummer 230316 og 230317 i
Riksantikvaren sin kulturminnedatabase Askeladden.

Kulturminna er teke i vare ved at det er lagt inn omsynssone for bandlegging og bevaring i planen.
Vurdering

Kommunen sine innspel er teke omsyn til og revidert planframlegg er levert 03.11.17. Planframlegget



er no godt giennomarbeidd. Plankartet og f@resegner er justert etter overleveringsmgte, og
planskildringa er revidert i samsvar med dette.

Planskildringa har ei god oppbygging. Utgreiingsbehovet som vart nemnd i oppstartsreferatet er
dekka av planskildringa. Skildringa har med vurdering av konsekvensar og ROS. Det er utfgrt
vurdering i hgve til Naturmangfaldlova §§ 8-12 og kulturminne.

Arealbruken i planframlegget er i trad med overordna plan.

Viktige omsyn som veg og gangsystem er godt innarbeidd i planforslaget. R&dmannen vurderer at
den utbygginga som det no er opna for ikkje vil gje store endringar i trafikken, men av omsyn til
trafikktryggleik er det likevel turvande a byggje nytt fortau og utbetra avkjgrsla fra hovudvegen.
Rekkefglgjekrav i pkt 2.2.2 gjer unntak for krav om opparbeiding av fortau for bustadene i BFS5-BFS8.
BFS5-BFS8 utgjer ei vesentleg del av nye bustader innafor planomradet og radmannen kan ikkje sja at
det er grunnlag for & unnta desse bustadene fra rekkefglgjekrav knytt til fortau. Fgresegna ma difor
endrast.

| omrade BFS5- BFS8 er det planlagt for frittliggjande bustader, totalt 6 einingar fordelt pa 2
tomannsbustader og 2 einebustader. Fortettingspotensialet i planen for gvrig er 3 bustadbygg pa
ubygde tomter, 2 bustadbygd pa tomter som i dag er bygd med fritidsbustad og ytterleger 2
bustadbygg ved oppdeling av eksisterande tomter. Alle med 1 til 2 bueiningar i kvart bygg i hgve
foresegna til planen. Planen vil saleis totalt sett opne for minimum 11 og maksimum 22
bustadeiningar.

| strandsona ligg det to mindre fritidsbustader. Planadministrasjonen har funnet det tenleg a
vidarefgre bruken av desse som fritidsbustad av omsyn til 3 ikkje leggje til rette for ytterlegare
utbygging og privatisering av strandsona. Eigedomane har heller ikkje regulert tilkomst, og kan av
den grunn ikkje regulerast til bustad.

Ogsa for eksisterande bustad innafor BFS14 ma det leggjast strenge rammar for vidare utbygging av
omsyn til strandsoneverdiane.

Det er lagt byggegrense mot sjg som fglgjer eksisterande bygningar i strandsone.

Det er avsett areal til felles uteopphald og leik, samt naturomrade, turveg og landbruk for a ta i vare
dyrka areal og naturomrade, samt sikre tilkomst til kringliggjande naturomrader.

Fgresegna fglgjer i hovudsak oppbygginga i plan- og bygningslova § 12-7, men generelle fgresegner
om minste uteopphaldsareal ma flyttas fram under fellesfgresegner.

Fgresegna er pa nokre punkt upresise og noko mangelfulle, og bgr strammast opp.
For a sikre gjennomfgring av infrastruktur, her under fortau, ma rekkefglgjekrav i pkt 2.2.2 endrast.

For a sikre stransoneverdiane ma fgresegner for omrade for fritidsbustader og bustadomrade BFS14
endrast.

Fgresegna treng ogsa nynorsk sprakvask.

Radmannen fremjar difor framlegg til alternative feresegner med heimel i plan- og bygningslova § 12-



11.
Konklusjon

Radmannen rar til at det planframlegget med planskildring og kart vert lagt ut til offentleg hgyring og
ettersyn med radmannen sine alternative fgresegner datert 09.11.17.

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Framlegg til Omraderegulering for bustadomrade Haukeland sgndre (gbnr 84/8 m.fl.), planid
12602016000600, med plankart og planskildring dagsett 03.11.17 og radmannen sitt framlegg til
alternative fgresegner datert 09.11.17, vert lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn i medhald av
plan- og bygningslova §§ 12-10 og 12-11 pa fglgjande vilkar:

1. Arealfgremal LNA skal endrast til arealfgremal LNF — Landbruk, natur og friluftsliv.

Utnyttingsgraden for BFF1 skal endrast til 6,5% og utnyttingsgraden for BFF2 skal endrast til

11%.

Prefiks for arealfgremal GT skal endrast fra o_ til f_.

4. Symbol for avkjgrsle star under «Juridiske tekstar-, line- og punktsymbol» i teiknforklaringa,
samstundes som det i fgresegna pkt 4.1.3 star at pilane bare er retningsgjevande. Dette ma
endrast i plankartet slik at fgresegna i pkt 4.1.3 vaert overflgdig.
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Hovudutval for plan, landbruk og teknisk - 048/2017
PLT - handsaming:
Radmannen sette fram fglgjande tilleggspunkt i framlegg til vedtak:

Vilkar 5: Rekkefglgjekrav i pkt 2.2.2 ma endrast:

Ved oppfaring av nye bustader, skal veg f SKV2 og fortau f SF1 og f SF2 vere opparbeidd fgr det kan
gjevast midlertidig brukstillating/ferdigattest for nye tiltak. Med nye bustader/nye tiltak meinast ikkje
ombygging/pdbygging av eksisterande bustader og fritidsbustader eller riving av eksisterande
fritidsbustadar for oppf@ring av bustad.

Normann Saebg (H) meiner det er fornuftig G setja av areal til fortau i samband med vegq til framtidig
utbygging av i omrddet.

Seebg sette fram fglgjande tilleggsframlegq:
Vilkér 6: Det skal setjast av areal til fortau langs veg SV3.

Hovudutvalet vedtok samrgystes rGdmannen sitt framlegg til vedtak med tilleggsframlegg sett fram i
mgtet.

PLT - vedtak:

Framlegg til Omraderegulering for bustadomrade Haukeland sgndre (gbnr 84/8 m.fl.), planid
12602016000600, med plankart og planskildring dagsett 03.11.17 og radmannen sitt framlegg til
alternative fgresegner datert 09.11.17, vert lagt ut til hgyring og offentleg ettersyn i medhald av



plan- og bygningslova §§ 12-10 og 12-11 pa fglgjande vilkar:

W

Arealfgremal LNA skal endrast til arealfgremal LNF — Landbruk, natur og friluftsliv.
Utnyttingsgraden for BFF1 skal endrast til 6,5% og utnyttingsgraden for BFF2 skal endrast til
11%.

Prefiks for arealfgremal GT skal endrast fra o_ til f_.

Symbol for avkjgrsle star under «Juridiske tekstar-, line- og punktsymbol» i teiknforklaringa,
samstundes som det i fgresegna pkt 4.1.3 star at pilane bare er retningsgjevande. Dette ma
endrast i plankartet slik at fgresegna i pkt 4.1.3 vaert overflgdig.

Rekkefglgjekrav i pkt 2.2.2 ma endrast:

Ved oppfgring av nye bustader, skal veg f_SKV2 og fortau f_SF1 og f_SF2 vere opparbeidd
for det kan gjevast midlertidig brukstillating/ferdigattest for nye tiltak. Med nye
bustader/nye tiltak meinast ikkje ombygging/pabygging av eksisterande bustader og
fritidsbustader eller riving av eksisterande fritidsbustadar for oppfgring av bustad.

6. Det skal setjast av areal til fortau langs veg SV3.

Vedlegg:

Plankart_Omradeplan Haukeland Sgndre_03.11.2017

Fgresegner Omradeplan Haukeland Sgndre_03.11.2017
Planskildring_Omradeplan Haukeland Sgndre_03.11.2017

2D illustrasjonsplan_Omradeplan Haukeland Sgndre_03.11.2017
Tilbakemelding etter arkeologisk registrering_Omradeplan Haukeland Sgndre
Alle merknader ved varsel om oppstrart_Omradeplan Haukeland Sgndre
Merknadsskjema_varsling_Haukeland Sgndre



