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Radmannen sitt framlegg til vedtak:
Framlegg til endring av Omrdadeplan for Knarvik, planiD 1263-201002 vert med heimel
i plan- og bygningslova § 12-10 lagt ut til hayring og offentleg ettersyn.

1) Hayringsperioden vert sett til minimum 10 veker frd kunngjeringsdato

2) Det skal i hgyringsperioden leggjast til rette for dialogmegte(-r) med innvolverte
parter i planomrdde og interessegrupper

3) Avsnittet under vert lagt il feresegn 2.1.1:
Krav om opparbeiding av offentlege vegar/keyrevegar og offentlege torg og
gatetun, gjeld og tilh@yrande fortau, gangveg-/gangareal, under- og
overgangar, sykkelveg-/felt, annan veggrunn, grentareal/vegetasjon og tiltak
som er naudsynt for & ivareta heilskapen.

Krav om opparbeiding av leikeplassar og grentomrdde gjeld og megblering og
andre tiltak som er omtalt i kvalitetsprogrammet og er naudsynt for & ivareta
heilskapen.

Politisk handsaming
- Saka skal i hayrigsperioden til uttale i: Eldrerdd, Rad for menneske med nedsett
funksjonsevne, Ungdomsrddet, Levekdrsutvalet

- Saka godkjennast for hgyring og offentleg ettersyn og seinare innstilling til
kommunestyret: Plan- og miljgutvalet

- Saka skal avgjerast og vedtak om godkjenning i: Kommunestyret




Bakgrunn og historikk

Omré&deplan for Knarvik senfrum blei vedtatt i Lindds kommune i juni 2015. | tillegg
blei det vedtatt ein gjiennomferingsstrategi som konkretiserte kommunen sirolle i
utviklinga av regionsenter og kommunesenter.

Hovudmadlet med omrddeplanen er & utvikle Knarvik til ein attraktiv og gran smdby
med bymessige strukturar og kvalitetar. Knarvik skal utviklast slik at dei géande har ei
klar prioritering og det skal bli tilrettelagt for handel, service, effektive parkerings-
lzysingar og gode byrom for aktivitet og sosialt samvaere. Omrddeplanen har eit
langsiktig perspektiv og skal vere ein transformasjonsplan som skal bidra til & endre
eller omforme den tettstaden vi kjenner i dag til eit meir attraktivt og tilgjengeleg
region- og kommunesenter.

| fida etter godkjenning av planen i 2015 har kommunen jobba aktivt med & leggije til
rette for utvikling av Knarvik. | gjennomferingsstrategien var det scerleg lagt vekt pé&
at kommunen ma sikre seg kompetanse og ressursar pd utbyggingsavtalar, dette er
eit viktig verktay for & avklare ansvar og roller i redlisering av utbyggingsprosjekt. |
tillegg har kommunen gjennomfert planlegging og prosjektering av viktig infrastruktur
som legg grunnlaget for byutviklinga. Per juni 2020 er bygging av helsehus og sentral
infrastruktur i full gang.

Bakgrunn for saka

Det & transformere ein tettstad og bygge ein by er utfordrande. For & realisere
aktuelle utbyggingsprosjekt i Knarvik mé utbyggjarar ha ein utbyggingsavtale med
kommunen, og dette blir avklart giennom forhandlingar. Kommunen har vore i
fornandlingar med fleire aktarar dei siste éra, og det er kome fram fleire utfordringar
knytt til planen og som gjer det vanskelig & realisere prosjekt i planen.

Ein sentral utfordring er oppbygging og struktur pd rekkjefalgjekrava i omrddeplanen.
Dei er bygd opp pd ein slik méte at det kan gje store variasjonar pd det gkonomiske
bidraget frd dei ulike omrédda i planen. | tillegg er strukturen pd rekkjefalgjekrava slik
at det er vanskeleg & realisere felles infrastruktur der det er behov.

Rekkjefglgjekrava blir opplevd som komplisert og forhandlingar har tatt mykje
ressursar og tid, bade for kommune og for utbyggjarar. For & sikre ei betre
giennomfering av planen og ei meir lik fordeling av gskonomisk bidrag, er det behov
for & gjere endringar i feresegnene - og scerleg knytt til maten rekkjefelgjekrav er

bygd opp pa.

Utsnitt fra Kvalitetsprogrammet - Helsehus
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Saksopplysninger:
Oppstart av planarbeid om endring av Omr&deplan Knarvik vart lagt fram for
planutvalet i Lindds sak 016/19 den 13.2.2019. Saka skildra tre hovudval:

- Det fyrste var om arbeidet kunne gjerast som ei mindre endring eller om
omfanget var av ein slik art at endringa mdatte reknast som vesentleg.
Konklusjonen vart vesentleg og det vidare arbeidet gjerast etter dei vanlege
prosessreglane i plan- og bygningslova

- Det andre var at ein i denne omgang berre skulle endre fgrsegna og ikkje opne
opp for endringar i plankartet

- Det tredje var val av modell for korleis krava om rekkjefalgje skulle endrast.
@nsket var krav om rekkjefglgje som gjer gjennomferinga av omré&deplanen
enklare, som bidreg til & forenkle og forkorte forhandlingane om
utbygginsavtaler og som gjev mindre skilnad i anleggsbidraget (m2/BRA-sum)
mellom dei ulike utbyggarane og som auker kommunens giennomfaringskraft

Med dette grunnlaget var oppstart av planarbeid kunngjort xx. Yy 2019 fil ei stor
gruppe partar (eigarar i planomr&det), nokre frivilige lag og organisasjoner og
offenlege mynde. Innan fristen for innspel den uu.ff.2019, kom det sveert f& innspel og
ingen vesentlege merknader til den prosessigpet som var valt. Vidare vart oppstarten
av arbeidet diskutert i planforum hj& Hordaland fylke.

Det vart gjeve ei orientering fil planutvalet som styringsgruppe om alternativ for
oppbygging av krava til rekkjefelgje i mate 19.6.2019. Her vart problemstillinga gdtt
giennom, melom anna med grunn i vurderinga av kriteria ngdvendighet- og
forholdsmessighet av krava jfr. plan- og bygningslova § 17-3, 3. ledd. Ein konluderte
med ein justert modell der alle delomrdde i planomrédet skulle ha dei samme
rekkefglgekravene.

Det vart gjeve ei orientering fil planutvalet som styringsgruppe i mate 19.6.2019. Her
vart problemstillinga gdtt giennom og ein konluderte med ein justert modell der alle
delomrdade i planomrddet skulle f& krav om lik byrde. Denne justeringa og
konklusjonen ligg fil grunn for korleis krava til rekkjefalgje er utforma, kva den einskilde
utbyggjar skal delta i, korleis han kan innfri krava og ndr desse skal vere sikra eller
ferdigstilt. Ei endring av forutsetningane vil lette giennomferinga béde for tiltakshavar
og Alver kommune.

Framlegg til endringar

Arbeidet med framlegg til endring er gjort i tett samarbeid mellom Arealforvaltning,
Plan og analyse, Ncering og utvilkling og juridisk konsulent. Hovudtrekka i framlegg fil
endring av omrddeplanen er gjeve nedanfor.

1. Plandokumenta
Plandokumenta som samla utgjer Omrddeplan Knarvik er samansatt og inneheld
det som kan karakteriserast som «interne bindingam. Desse gjev utfordringar for
giennomfaringa. Ved & layse opp i nokre av desse vert rammene for
giennomfaring betra samstundes som det er klargjerande bd&de for tiltakshavar
(kva skal det sgkjast om) og administrasjon (korleis vert sgknaden vurdert).

Ved 4 justere dels innhald og status til nokre av plandokumenta vil forstdinga av
planen verte meir lettfatteleg utan at krava fil funksjon, innhald, kvalitet og
utforming er redusert. Vidare er det gjeve ein kortfatta giennomgang av
plandokumenta som etter endring samla sett utgjer Omrddeplan Knarvik:



a) Juridisk bindande

b)

Plankart
Plankartet for Omrédeplan Knarvik
bestdr av 3 vertikal nivd, mao 3
plankart. Vertikalnivd 2 er i denne
plansamanheng det me les som
bakkeniva.

Plankartet for nivd 2 er retta opp der
det er direkte feil eller misforhold
mellom kart og omtale i farsegn.

Det gjeld i tekst og feltkodar, ikkje
faremdal og funksjonelt innhald

Omsynssone for detaljplan (H210)
«Oval rundkayring, planiD 1263-
20xxyy» er lagt inn i kartet

Feresegna

Farsegna er mykje omarbeida og endra frd tidlegare. Dokumentet er no
bygd opp i kapittel om generelle rammer (1), krav om rekkjefglgje (2), dei
einskilde byggjeomrdda/arealfgremal (3), omsynssoner (4) og
faresegnsomrdder (5). Det er scerleg kapittel 2 og 3 som er endra, sjd eiga
punkt nedanfor.

Rettleiande for funksjon, utforming og kvalitet

lllustrasjonsplan
lllustrasjonsplanen syner rammene
og intfensjonane i planen. Desse er
utdjupa i kvalitetsprogrammet og i
naudsynt grad presisert i fgresegna
og til demes arbeidet med
«Offentlege byromy i planomrédet.

lllustrajonsplanen er ikkje endra, men
har etter denne endringa ikkje status
som juridisk bindande.

Det er dei bindande kotehggdene
pd veganlegget i llustrasjonsplanen
som har gjeve utfordingar.
Gjennomferinga sé& langt syner at
ingen av dei nye anlegga vert bygd
med desse hggdene.

Kvalitetsprogrammet

Kvalitetsprogrammet set kvalitetskrav fil utforming av offentlege rom og
bygningar. Programmet er i svcert liten grad endra i innhald, men har etter
denne endringa ikkje status som juridisk bindande. Méten programmet er
knytt til faremdlet med plan (pkt. 1.5) og skal vere fgrande for detaljplan,
byrom og filtak elles gjer at dei gnska krava fil kvalitet er teke i vare.



Grone punkt (GP)

«Grgne punkt skal sikre biologisk mangfald, vestlandsk scerpreg, lokal identitet
og «annleisheity. Fokus p& biologisk mangfald er med pd & gjere omrédet
spesielt og dei einskilde prosjekta unike i forhold til kvarandre. Det vil bidra fil
& auka attraksjonsverdien og gjere den bla-grene satsinga i Knarvik synleg for
bdde besgkande og bebuarar. Dokumentet er uendra, men har etter denne
endringa ikkje status som juridisk bindande. Som tidlegare er grene punkt
knytt il krav om innhald i utomhusplan (Sjé faresegna pkt. 1.9.6)

Gronn overflatefaktor (GOF)

Grgn overflatefaktor er ein reknemodell for & beskriva forholdet mellom
gkologisk effektive(grene og permeable) overflater og samla tomteareal.
Dokumentet er uendra, men har etter denne endringa ikkje status som juridisk
bindande. Som tidlegare er gren overflatefaktor knytt til krav om innhald i
utomhusplan (Sjé feresegna pkt. 1.9.6)

c) Feringar for detajutforming av gater og offentlege rom

Gatebruks- og lysplan

Gatebruksplanen skal vise eit
heilskapleg estetisk konsept med
felles material, mgblering,
planter og lyssetting.

Lysplan skal vise heilskapleg
lyssetting for byrom, gater og
fortau.

Faremdlet med planen er & gje
kvalitetar til veg og byrom som
ikkje er omtala direkte i kvalitets-
programmet.

Formingsrettleiaren legg feringar
for det vidare arbeidet med
prosjektering av gater og
allmenningar

Offentlege uterom
Skisseprosjektet er ein del av =— N =
oppfaelgingsarbeidet for giennomfering BYGATA f+a1.7
av omrddeplanen. :

Fagremdlet er & leggje feringar for det
vidare arbeidet med prosjektering av
gater og allmenningar. for & sikre
samanhengande gode kvalitetari dei
offentlege byromma i Knarvik




2. Krav til detaljplan (Feresegna kap. 1)
Som utgangspunkt er det i gjeldande omrddeplan krav til detaljplan for dei delar
av planomrédet som ikkje er omfatta av illustrasjonsplanen. Innanfor illustrasjons-
planen kan ein fremje seknad om tiltak berre ein oppfyller alle krav og vilkar.

Erfaringa s& langt syner at det letft vert avvik fordi det er svoert mange krav og
vilkér som skal oppfyllast. Nokre krav er og ncer sagt ikkje mogleg og oppfylle og
synleggjer nokre av desse «interne bindingane» me har vore inne pd tidlegare.
Omré&deplanen stiller ved avvik krav om detaljplan og alternativet er sgknad om
dispensasjon. Diverre er det allereie vorte for mange dispensasjoner.

Vidare er det og slik at nokre delomrédde og har krav om fellestiltak, men ikkje
plankrav. Det tyder normailt at alle eigarar eller involverte tiltakshavarar mé vere
klar for & byggje samstundes. Det er oftast ikkje tilhgvet og det er vanskeleg bdde
& byrje pd, stoppe eller avisutte eit fellestiltak som berre er dels ferdig. Gjeldande
plan inneheld ikkje verkemiddel som sikrar at desse fellestiltaka vert gjennomfart.

Fgresegna er difor pd den eine sida omforma slik tidspunkt far nér plankrav trer
inn er tydelegare og for det andre vert det stlit krav om detaljplan og for omrade
innanfor illustrasjonsplanen (pkt. 1.6). Detaljplan vil kunne rydde veg for
rekkjefalgje og stegvis utbygging i naudsynt grad.

Ut frd den rgynsla me sitt med er det venta at prosessen, bade i tid og
ressursebruk, fr& oppstart av detaljplan til igangsatt eller ferdig byggjeprosjekt vert
korta ned. Gjeldande plan er pd ei side grovmaska samstundes som der er
mange detaljerte krav og vilkér. Dette har fart med seg handsaming av ei rekkje
dispensasjonssaker som stel tid, ressurs og framdrift. Ei detaljering av
omrddeplanen ferer lett til at ein reduserer fleksibilitet og difor vil detaljplan vere
verktgy & anbefale dé til heyrande byggjesprosjekt kan utviklast paralellt.

3. Krava om rekkjefolgje (Feresegna kap. 2)
N&r det gjeld krava om rekkjefelgje er det nedanfor gjort synleg meir i detalj kva
som er grunnlaget for framlegget til endring. Innhaldet kiem med grunn i
erfaringane ein har gjort seg med bdde nér det gjeld & forme
utbyggingsavtalane og forhandlingane knytt til desse. Utfomringa er gjort i
samarbeid med konsulent som Alver nyttar i arbeidet med krava om rekjefalgje
og utbyggingsavtalar.

Noko av erfaringane:

a) Ved oppstart av forhandlingar om utbyggingsavtaler innanfor planomré&det,
ser ein at farsegna om rekkjefalgje er forma slik at den vanskeleggejr
gienomfaringa av planen

b) Det ferer med seg at forhandlingane om utbyggingsavtale tek lengre fid enn
det som ellers hadde vore naudsynt

c) Slik eksisterande fgresegn er bygd opp, ferer det med seg at den einskilde
utbyggar fér sine individuelle sett med krav fil rekkjefalgje

d) Det gjer og at utbyggar far ulik pris per m2 BRA dei skal byggje ut

e) Det er ikkje i strid med reglane at utbyggar fér ulik skonomisk byrde, men ein
har likevel gnskt at skindaen mellom de ulike utbyggarane vert mindre i have
til krava om rekkjefalgje



Malsetting med endring:

a) Ein viktig del av «bestillingay frd planutvalet her & gjere rammene for
gjenniomfgring av planen enklare og styrke kommunens giennomfgringskraft

b) Einlegg til rette for at alle utbyggarane innanfor planomrédet skal f& lik
kvadratmeterpris eller gkonomisk byrde per m2 BRA

c) Framlegget er forma slik at fersegn om rekkjefelgjeferer med seg at alle
utbyggarane fér dei same krava om rekkjefalgje fil offentleg infrastruktur

d) Eislik oppbygning av krava om rekkjefalgje styrker kommunens
giennomfgringskraft

e) Kommunen kan pd ein betre méte prioritere finansiering og bygging av
sentrale infrastrukturtiltak som er scerleg viktig for utviklinga av planomréadet

f) Denne mdaten & formulere krava om rekkjefelgje pd, reduserer faren for
"gratispassasjerer”. Det vil ta lang tid fer alle krava om rekkjefelgje i
planomré&det er ferdig utbygd. Fram til alle tiltaka er bygd, sé vil det vere
tiltak igjen som utbyggarar mé delta i realiseringen av

g) Denne oppbygginga av krava er vurdert & vaere innanfor kravene fil
ngdvendighet og forholdsmessighet i pbl. § 17-3, 3. ledd

4. Dei uvlike arealfgremala/byggjeomrada (Feresegna kap.3)
Ved oppstart av planarbeidet 1& det fgre 2 ulike arbeid som hadde vurdert
innhaldet i farsegna. Dei synte begge behov for ei vesentleg endring av heile
dokumentet. Scerleg i hgve til & gjere rammer for tiltak og utforming meir tydelg,
avklart og eintydig.

Dette har sterst verknad for kapittel 3 som tar fere seg dei ulike delomrdde og kva
konkrete rammer som gjeld for filtak, utforming og utnytting. Under arbeidet no
har gruppa gdtt grundig til verk. Det vil vere for omfattande & gdé inn pd alle
detaljane her, men det visast il vedlagte grunnlag for endring (Sj& Endringsliste
5.5.2020). Endringane her er diskutert og giennomarbeida av gruppa som nemnd
tidlegare.

5. Retting
Det har vore nokre konkrete feil mellom dei ulike plandokumenta. Vidare har det
vore nokre tilfelle der ulike dokument motseier kvarandre. Desse tilhgva er
klarlagt, diskutert og rette opp.

Planlagte mellombelse tilhgve

Omrdadeplanen for Knarvik er ein transformasjonsplan med land horisont for
giennomfering. Det gjer at det mé skapast rom for transformasjon og planlagte
mellombelse lgysingar. Til demes tillet gjeldande plan ikkje overflateparkering knytt til
nye tiltak. For delar av planomrddet tyder det at det ikkje er mogleg & gjennomfere.
Det kan lgysast pd sikt, men mellombles m& me leggije til rette for at anskja tiltak og
utvikling held fram. Neste planendring mé i hovudsak ta fare seg korleis ein
planmessig legg til rette for melombelse Igyingar som tek utviklinga i ei god retning.

Yire krefter

Planlegging og gjennomfegring av tiltak innanfor Omr&dplan Knarvik og @vrige
ncerliggjande omrdde i og kring tettstad er under sterkt pdverknad av ytre krefter
som Alver kommune ikkje rdr over aleine, men kan pdverke. Me ser ikkje p& dei som
truslar, men meir som uklare moglegheter. | den grad dei er uklar tyder det og at me
vert utfordra pé& & ta begrunna langsitige val d& me ikkje i naudysnt grad ikkje ser
konsekvensane.



Utan tvil vil endeleg val av frase og planlaysing for E39 ha stor betydning for forminga
av Knarvik og kva lgysingar kommunen endar opp med. Verknaden av & gdinn i
byvekstavtalen er heller ikkje klar i have til korleis denne vil ha péverknad pd bdde
mellombelse og meir varige lgysingar for delar av infrastrukturen i og rundt Knarvik.
Desse faktorane er med & & drive fram eller pdverke innhald i endringar av
plangrunnlaget for forminga av Knarvik.

Neste steget

R&dmannen har i prosessen med endringa sett at det vil vere behov for fleire steg
med endring av planen. Samla sett mé plankartet endrast og det ligg nokre
vanskelege og dels taffe val og diksujonar for korleis rammene for vidare
giennomfering skal vere. Vala vil vere naudsynt for & forme botn for eit godt resultat
og gje tydelege signal om kva ein vil med Knarvik og prioritere i hgve til b&de
intensjon, fearemdal og rammer som ligg i planen.

Vidare prosess

Under forutsetning av at framlegget til endring vert godkjent vert planen sendt ut p&
hgyring og offentleg ettersyn over sumaren. Me forventar og h&per det vil skape
debatt om korleis me samla sett tar dei neste stega for utviklinga av Knarvik. Det vart
lagt opp til dialogmgte under hgyringa. Om framlegget til endring i sin hovudsak vert
akseptert vert sak lagt fram for planutval i september og for godkjenning i
pafglgionde mate i kommunestyre.

Vedlegg:

29.05.2020 OP Knarvik Fgresegn 290520 1398411
28.05.2020 OP Knarvik Plankart Vertikalnivd 1 230615 1397702
28.05.2020 OP Knarvik Plankart Vertikalnivd 2 1397703
28.05.2020 OP Kanrvik Plankart Vertikalnivd 3 230615 1397693
28.05.2020 OP Knarvik lllustrasjonsplan 240215 1397699
28.05.2020 OP Knarvik Kvalitetsprogram 040315 1397700
28.05.2020 OP Knarvik Grgn Overflatefaktor 030614 1397697
28.05.2020 OP Knarvik Grgne punkt 030614 1397698
28.05.2020 OP Knarvik Gatebruks- og lysplan 011216 1397696
28.05.2020 OP Knarvik Offentlege Byrom Skisseprosjekt 050520 1397701
28.05.2020  OP Knarvik Endringsliste Fgresegn 050520 1397695
28.05.2020 OP Knarvik SAK 16-19 Oppstart 130219 1397694



