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Vedlegg:
Avtale 20181002-Paviljongen

Radmannen sitt framlegg til vedtak:

Alternativ 1: Potensialet for bustadutvikling vert vurdert og oppsummert ut fra moglegheiter i
eksisterande omradeplan for Dale sentrum og i planforslaget til kommuneplan. Dette kan vere eit
innspel til diskusjon etter at hgyringsfasen for kommuneplanen er avslutta, og arealavklaringar for
Dale sentrum skal fastsettast.

Alternativ 2: Prosessen for detaljregulering av parken/paviljongen igangsettast med fullstendig

utgreiing, og minimum innehalde tema omtala i saksutgreiinga.

Formannskap/plan- og gkonomiutvalet - Sak 85/2018

FP® - Behandling:
Alternativ 2 i rddmannen sitt framlegg til vedtak vart samrgystes vedteke.

FP@ - Vedtak:

Prosessen for detaljregulering av parken/paviljongen igangsettast med fullstendig utgreiing, og
minimum innehalde tema omtala i saksutgreiinga.

Saksopplysningar:

Samandrag/konklusjon (kort om saka)
Saka gjeld forslag om & omregulere parken i Dale sentrum til bustadfgremal.

Det vert foreslatt to utkast til vedtak. Det eine tek utgangspunkt i planutkastet for kommuneplanen
(som no er til hgyring) og i eksisterande omradeplan for Dale. Denne omradeplanen har framleis
moglegheiter for utvikling utan ny reguleringsplan. Det andre tek utgangspunkt i ein detaljregulering
for parken, og utgreiingar som ma avklarast som grunnlag. Hovedgrunnen til ei slik utgreiing er
plankrav i plan- og bygningslova, som er endra pa vesentlege punkt sidan gjeldande omradeplan
(1984) vart utarbeidd og vedtatt.



| planforslag til ny kommuneplan framhevar ein omradeplan for Dale, knytt til statleg
kommunedelplan for Stanghelle-Voss. Intensjonen er a fa ei heilskapleg vurdering av areala pa Dale.
Planforslaget legg ogsa til grunn ei utviding av sentrumsfgremalet, med tanke pa a stimulere til ny
bruk av eksisterande bygningsmasse. Det er ogsa areal regulert til bustadutvikling og
forretning/bustad i sentrumsomradet pa Dale som er ubygd, og som har gyldig reguleringsplan.

Dersom det skal utarbeidast sak om detaljregulering av parken i Dale sentrum til bustadfgremal, er
det ngdvendig med ei heilskapleg og balansert utgreiing, som minimum bgr sja pa tema fra
saksutgreiinga.

Bakgrunn for saka

Sporsmdl i formannskapet 05.06.2018:
Ordfdraren tok opp ei sak om d fa omregulert grantomradet ved paviljongen pd Dale til
bustadfgremdl. Formannskapet gjekk samrgystes inn for G be radmannen om ei omreguleringssak.

Formelt grunnlag

Plan- og bygningslova

Paviljongen, gnr. 22, bnr 592, tilhgyrer Vaksdal kommune. Skgytet er dagbokfgrt 28. september
1987, og overdraginga fra Dale A/S har vilkar (sja ogsa i vedlegg):

Overdragelsen skjer pd folgende vilkar
Omrddet skal nyttes til friomrdde/park.
Utenom den paviljongen som fglger eiendommen skal det ikke bygges noe pa den.
Omradet og paviljongen skal holdes i god stand.
Eiendommen skal holdes inngjerdet og gjerdeplikten pdhviler Vaksdal Kommune.

For ei eventuell omregulering vil dette vere ngdvendig a Igysast fra.

Bakgrunn og fakta

Folketalsutvikling
| Hordaland er det no l3gaste folketalsveksten sidan 1997, i fglgje Hordaland fylkeskommune sin
folketalsutvikling og —prognose.



Tabell:L1: Tabellen viser folketal og folketalsutvikling i regionane og fylket,
per 1.1.2017-2045. Statistikk fra SSB 2017-18. Hordaland fylkeskommune sin
folketalsprognose for 2030 og 2045.

Kjelde: S58 Statistikkbanken; statistikk.ivest.no
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Figur 1; Hordland fylkeskommune sin prognose for folketalsutvikling

Denne prognosen viser at Vaksdal kommune far nedgang i folketalet fram mot 2030. Men
strategiane som kommunen har lagt i kommuneplanarbeidet uttrykjer at Dale som kommunesenter
kan oppleve folketasauke og ha behov for fleire bustader. | strategiane er det tatt hggde for fornying
av E16 og dobbeltspor for jernbane, noko som kan gjere Dale langt meir attraktiv som stasjonsby.

| kommuneplanen sin samfunnsdel star det ogsa at kommunesenteret Dale skal vere eit
satsingsomrade, og med helse, trivsel og gode mgteplassar som tettstdskvalitetar. | samband med ny
DBU er det ogsa rive to bustader med til saman 5 leilegheiter. Det kan difor vere grunn til a vurdere
nye areal for bustader i Dale sentrum.

Planstatus;
| dag er arealet del av reguleringsplan fra 1984 og regulert til friomrade (park). | hgve til dagens
planlov hgyrer dette til arealfgremal grgnstruktur.

| arealplankartet over Dale sentrum vist i figur 2, er gule areal for bustadareal, og skraverte gul/gra til
bustad/forretning. Det er fleire ledige areal til bustadbygging i gjeldande reguleringsplanar.

| reguleringsplanar er det mange krav og omsyn som vert ivareatatt. Fordeling av areal mellom ulike
feremal, utnyttingsgrad, uteopphaldsareal og tilpassing til eksisterande miljg er nokre aktuelle.
Dersom ein ynskjer a endra eit arealfgremal med ei detaljregulering, slik det er snakk om her, ma
heile planen vurderast, ogsa sett i samanheng med tilgrensande planar. | Dale sentrum er det seks
ulike reguleringsplanar, der sentrumsplanen fra 1984 er utgangspunkt, og dei andre er
detaljreguleringsplanar for ulike kvartal (1986-1999), Daletunet (1999) og Messehagen (1998), jamfgr
figur 2.
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Figur 2; Regu/eringsplam;r i Dale sentrum

Etter den tid har Plan- og bygningslova med tilhgyrande fgreskrifter endra seg, og det vil vere
naturleg og ngdvendig a utgreie korleis Dale sentrum er tilpassa ei moderne planlov. Dette vil
venteleg verte etterspurt fra Fylkesmannen og fylkeskommunen sine planavdelingar.

| forslag til ny kommuneplan (KPA) er framtidig arealfgremal sett til sentrumsfgremal (brun farge i
figur 3). Den ligg ogsa i ei omsynssone avsett til heilskapleg planlegging med ny omradeplan for Dale.
Dagens arealfgremal (park) er i trad med arealfgremal for sentrumsomrade, og vil derfor fortsatt ha
formell status og arealfgremal park i framlegg til ny KPA. | framlegg til KPA er intensjonen at dette
skal inngd i ei heilskapleg vurdering i omraderegulering for Dale, med ny E16/Vossebane som
premiss. Dette planarbeidet vil sja pa arealdisponering for mange ulike fgremal som inngar i begrepet
sentrumsfaremdl, inkludert bygningsmasse som i dag er lite eller ikkje i bruk.
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F}'gur 3; Arealf;z)rémal iny KPA er sentrurhsfﬂrema"l (brun)



Det er eit mal i kommuneplanen at Dale skal utviklast med fortetting i sentrumsomrade, og at ny
omradeplan skal utarbeidast. Kommunen har signalisert behovet for statleg kommunedelplan for
Stanghelle-Voss, og kommuneplanen legg opp til omradeplan knytt til dette.

Bustadutvikling, gr@nstruktur og omrader for ulike bustadkonsept

Dale vart tidleg forma med bystruktur, og ei kompakt sentrumskjernen har forholdsvis hgge
bygningar. | ein strategi med fortetting er det gnskeleg a vurdere areal innanfor denne strukturen.
Innanfor denne kjerna (sja figur 4) vil det vere mogleg 3 tilpasse arealeffektive bustader med
framtidsretta kvalitetar utan at kontrasten til eksisterande bygningar bryt med eksisterande miljg.

|
i
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Nar ny omraderegulering for Dale vert laga er det ogsa naturleg a vurdere utvida behov for
forretningslokaler. Det er lite ledig forretningsareal pa gateplan i sentrum i dagens situasjon. Det er
to areal i sentrum som for eksempel kan ha forretningslokale pa gateplan og bustader i hggden. Det
er mogleg a finne arealeffektive Igysingar med framtidsretta bukonsept, arkitektur og klimasmart
tilpassing.

Eit neermiljg med kvalitet inneber ogsa tilgang til «grgne lunger», og i reguleringsplanar for
sentrumsomrade er «grgnnstruktur» eige arealfgremal, som skal sikre innbyggarane tilgong til dette.
| figur 3 (KPA)er det lagt inn grgne strukturar langs Daleelva. Det vil vere gnskeleg med mest mogleg
«grgne» korridorar fra desse til parken/paviljongen og andre mgteplassar i sentrum. Tilsvarande ogsa
retning Skyttarplassen og Dalseiddalen.

Ein eigen plan for gr@gnstruktur vil sikre fokus pa dette i dei mest vanlege gangmegnstra innanfor
kjerneomradet, mellom dei ulike grgne areala, og fra kjernen til friluftsomrade omkring.

Storleiken til parken

Alrealet har storleik om lag 850 m2. Med krav til uteoppholdsareal, parkering og tilpassing til
eksisterande miljg er det truleg snakk om stgrrelsesorden fire bueiningar. | skrivande stund er det
snakk om at del av arealet kan vere ngdvendig til ny pumpestasjon. Da er tilgjengeleg areal 630 m2.



Figur 5; Tilgjengeleg areal er om lag 850 m2, eller 630 m2 dersom ny pumpestasjon ma lokaliserast her.

Vurdering
Samla er det vurdert noko knappheit pa uteareal i Dale sentrum.

Skuletomta er sveert knapp pa uteareal. Ny kollektivterminal vil ogsa ha konsekvensar for tilgjengeleg
uteareal, og kommunen forventar at Miljgretta helsevern vil ha merknader til dette, og ma finne
Igysingar. A redusere grgntarel naer skulen kan vere negativt for dette. Det kan ogsa vere andre
alternative lgysingar til dette, og ei alternativvurdering kan utgreiast ved behov.

Det er generelt lite funksjonelt grgntareal i Dale sentrum. Ved ei heilskapleg planlegging for
fortetting og ei satsing pa trivselskvalitetar vil det vere naturleg a ta utgangspunkt i ein plan for
grennstruktur, for deretter 3 sja pa viktige funksjonar og utviklingstrekk og moglege framtidsretta
Igysingar. Det kan vere eit alternativ & ta i bruk areal med fa/ingen trivselskvalitetar. Asfalterte
parkeringsplassar er dgme pa lite innbydande og «harde» omrade i eit sentrum. Dersom ein ynskjer
levande og attraktive sentrum ma dette vere diskusjonsgrunnlag. Parkeringskjellarar og moderne
bukonsept kan fa plass innanfor kjerneomradet i Dale sentrum. Born og unge har eit saerskild vern
ved bustadbygging, med kvalitetskrav for uteopphald.

Paviljongen inngar i parken, og kan ha kulturhistorisk verdi, bruksverdi og affeksjonsverdi for
innbyggarane pa Dale. | kommunalt register er det registrert sgknad fra Dale musikkforening ved
Olav B. Kvamme datert 20.04.1950. Saka hasta, da dei planla a vere ferdig til 17. mai same ar.
Lgyve er gjeve 08.05.1950, sa kanskje stod paviljongen ferdig til 17. mai 1950.

Det vil vere ngdvendig med ein diskusjon kor paviljongen eventuelt kan flyttast, slik at den ogsa i
framtida kan ha ei god plassering, og slik at den vert brukt. Uavhengig av om parken vert omregulert
eller ikkje, kan det vere ein aktuell diskusjon om parken i sentrum kan ha eit meir tidsattraktivt
innhald, som stimulerar til aktivitet i eit attraktivt mgtepunkt. Eller om Paviljogen kan innga i ein
redesign av parken, for & stimulere til meir aktivitet og bruk.

Verdien av arealet kan settast i takst. Avtale med Dale fabrikker er opplyst til & vere 50/50 fordeling
av salssummen. Kostnader ved detaljreguleringsplan kan leggast til kigpar, men det bgr pa fgrehand
utgreiast om arealet kan detaljregulerast til bustad og om Vaksdal kommune ynskjer a utgreie dette
naerare. Det kan vere naturleg a vurdere parken i arbeid med ny omradeplan for Dale og/eller i ein
temaplan for «grgnstruktur» for Dale.



Figur 6; Asplan Viak si skisse for Dale sentrum, i rapporten Bergensbaneregionen 2040

| Asplan Viak sitt moglegstudie Bergensbaneregionen 2040 utarbeidd i 2015 har dei skissert eit
bustadkonseptmed forretningslokale pa gateplan mellom Heradshuset og Hggbygget. Dette er i trad

med gyldi

g reguleringsplan.

I vidare planarbeid for a sikre parkarealet kan endrast til bustadareal er det fleire tema som

ma/ber u

tgreiast;

Folketalsutvikling og bustadutvikling. Kva type bustader trengs, og kor skal dei ulike
bustadtypane lokaliserast?

Vurdere utnyttingsgrad og fordeling av areal mellom ulike arealfgremal i eksisterande
reguleringsplan. Det kan vere andre krav no enn da planen vart laga. Parken kan vere
ngdvendig som krav til uteoppholdsareal for blokker, skular og barnehage i naerleiken.

Kva moglegheiter for vidare utbygging er det i eksisterande reguleringsplan, eventuelt
innanfor andre reguleringsplanar i Dale sentrum? Innanfor kjerneomadet i sentrum med
bystruktur og hgge bygningar er det fleire aktuelle areal regulert til bustad og
bustad/forretning. Kan dei dekke behova? Kva skal til for a bygge pa desse?

Utearealet til Dale barne- og ungdomsskule (DBU) er under press. Planlegging av ny
kollektivterminal ma med i reknestykket, da dette vil redusere uteomradet. Det er uavklart
om etablering av kollektivterminal langs Dalseidvegen vil utlgyse krav om areal til
erstatning.

Det er uavklart kvar ny pumpestasjon i samband med ny DBU kan lokaliserast. Del av
parken kan bli ngdvendig til dette.

Utnyttingsgrad i ein detaljregulering for det aktuelle arealet ma synleggjerast. Arealet er ca
850 m2, og med krav til parkering, uteoppholdsareal og tilpassing til eksisterande
bygningsmiljg — kor mange bueiningar kan det verte snakk om? Dersom det ogsa ma
lokaliserast ny pumpestasjon her, vert arealet truleg redusert til ca 630 m2. Er parken meir
verd for kommunen som uteoppholdsareal enn som bustadareal fordi fleire bustadeiningar
kan rekne parken som uteoppholdsareal innanfor lovkrava?

Overvasshandtering vil ogsa vere viktig tema, da det truleg er bekk under omradet.

Barn og unge sine interesser. Eige utgreiingstema i reguleringsplansaker.

Sidan mai 1950 har det vore ein paviljong i parken. Paviljongen sin historiske verdi og
affeksjonsverdi bgr undersgkast, samt dagens bruk. Alternativ plassering for Paviljongen
bar undersgkast.

Kartlegge dagens bruk. Som grunnlag for a stimulere til auka aktivitet og attraktive
mgteplassar bgr det utarbeidast ein gr@gnnstrukturplan for Dale, med samanheng fra
sentrumsomradet til Holhovden/Dalseiddalen, Skyttarplassen, Eikhaugen og Hestavollen
(Daleelva). Kor viktig vil parken vere i ein slik samanheng? Kan eventuelt parken



moderniserast?

Takst/anslag for arealet. Kva kan salsverdien vere?

Kostnad for reguleringsplan

| fleire av dei nemde punkta har Fylkesmannen og Hordaland fylkeskommune sektoransvar,
og det bgr gjennomfgrast avklaringsmegter fgr eventuell oppstart av planarbeid.

| saka vert det lagt fram to alternativa framlegg til vedtak. Samla ressursar til planarbeid leiar til at
radmannen vil tilra alternativ 1. Da vert intensjonen om auka bustadsatsing i Dale sentrum tatt i vare
gjennom eksiterande planarbeid.



