Planinitiativ

for gnr. 185 bnr. 284, Lonane aust - Alver kommune 25.05.21

Figur 1 lllustrasjon planomrdde, ikkje i mdlestokk. Kjelde: Nordhordlandskart

Opplysningar om fagkyndig/plankonsulent

Firma: Opus Bergen AS
Kontaktperson: Monica Stoknes
E-post: monica@opus.no
Telefon: 917 47 092

Opplysningar om forslagstillar

Firma: Bonava Norge AS
Kontaktperson: Jogeir Romarheim
E-post:;jogeir.romarheim@bonava.com
Telefon: 915 67 877

Opplysningar om heimelshavar
Namn: Rygir Tomteutvikling AS
Kontaktperson: Vigleik Sirnes
E-post:vigleik.sirnes@sr-bank.no
Telefon: 907 55 066



1.1 Formalet med planen ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav a)
Formdlet med planarbeidet er & detaliregulere felt BKB1, BKB2 og BKS innafor
Omré&deregulering for Lonena (PlaniD 201610) Omrddeplanen for Lonena vart vedtatt
26.09.2019.

Detaljreguleringsplanen er ein av fleire som skal startast opp med utgangspunkt i
omr&deplanen for Lonane.

Forslagstillar for planarbeidet er Bonava Norge AS, som har inngdtt avtale med grunneigar
Rygir Tomteutvikling AS om vidare utvikling av omr&det i trdd med omrddeplanen.

Bonava Norge er ei stor og erfaren akter innan utvikling av bustader og nabolag. For prosjektet
i Lonena er ambisjonane & utvikle og bygge gode nabolag og familiebustader.



1.2 Gjeldande plansituasjon og fgringar ( jf. forskriftas § 1, andre ledd
bokstav g)
Kommuneplan

Det aktuelle omrddet er sett av til bustadfegremdl i Kommuneplan for Lindds kommune 2019-
2031.
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Figur 2 Utsnitt frG Nordhordlandskart, omtrentleg omriss planomrdde vist med raud stipla linje

Omrdadeplan - Lonena, gnr/bnr 185/284 m.fl. Planid 201610

\

Figur 3 Utsnitt fré Omrdadeplan Lonena, omtrentleg omriss planomrdde vist med raud stipla linje



Planomr&det eri omré&deplan for Lonena, vedtatt 26.09.19, regulert il bustadferemdal, fordelt
pd fre felt BKB1, BKB2 og BKBS.

Felt BKS (konsentrert smahusbusetnad) er 6978m2 stort og regulert med maks BRA = %-BRA=
80%.

Felt BKB1 (kombinert busetnad blokk/konsentrert sméhus) er 16851m2 stort med regulert maks
BRA = %-BRA= 80%.

Felt BKB2 (kombinert busetnad blokk/konsentrert smé&hus) er 15950 m2 stort med regulert maks
BRA = %-BRA= 80%.

Det er krav til at alle delfelt skal detaljregulerast innanfor omrddeplanen (§ 3.1). Detaljplan
skal avklare alle detaljar for det aktuelle omrddet, herunder ogsé tal pd bustader, endeleg
utnytting, byggehagder, og plassering, samt utforming av uteopphaldsareal.

Krav til bustadomrdada:

Tema

Storleik bustader Minst 50% av bueiningane skal vera 120m?2 el stgrre
Maksimalt 10% av bueiningane kan vera mindre enn 50m?2

Byggehagd Maksimalt 3 etasjar (unntatt parkering der denne er bygd
inn i ferreng)

Parkering 1 parkeringsplass per bueining

Parkering Parkering skal fortrinnsvis etablerast i felles anlegg under
bakken

Parkering 2 sykkelparkeringsplassar per 100m2 bustad i leilighetsbygg
eller per bueining for smdahus

Uteopphald 25m?2 felles uteopphaldsareal per bueining
50m2 privat uteopphaldsareal per bueining for smdhus
10m2 privat uteopphaldsareal per bueining blokk

Rekkefalgjekrav

| samsvar med § 6.2, skal lyskrysset FV57 Linddsvegen - Juvikstalen vera regulert far
detaljplanar kan vedtakast innanfor omrddeplanen. Dette vil omfatte utarbeiding av eigen
reguleringsplan.

I samsvar med § 6.4.2 md venstresvingefelt ved E39 — Lonsvegen vera opparbeida fgr det kan
gjevast igangsettingslayve til meir enn 100 bustadar innanfor omrddeplanen. Ogsd dette vil
krevje reguleringsprosess.

Denne detaljreguleringa utviklar og vidarefgrer ammene som er lagt i omrddeplanen.
Omrédeplanen gjev ikkje konkrete utbyggingstal, men fastsett mellom anna utnyttingsgradar
i tillegg til andre kvalitetskrav.

Kvalitetsprogram

Til Omrédeplanen falger Kvalitetsprogram som er rettleiande for utvikling av omrédet.
Programmet gjev substans til intensjonane og ambisjonane som er gjeve i omrddeplanen, og
omhandlar tema:

e Bygningar og utemilja



e Arkitektur og materialressursar
e Energi, miljig og berekraft

e Universell utforming

o  Gronstruktur

e Veg og infrastruktur

1.3 Planomradet og omgjevnadene ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav b)

1.3.1 Planavgrensing, forslag

Foreslatt planomrdde er avgrensa av byggeomrdda — BKS, BKB1 og 2, pd austsida av Lonena,
samt filhgyrande vegar og infrastruktur. | tillegg er vegstrekning fram til kommunal veg
Langheiane tatt inn i planomrédet. Storleik pd foresldtt planomrdde er ca 45,1 daa

Figur 4 Forslag til plangrense. Kjelde: Opus

Planomrddet grensar i aust mot eksisterande bustadomréde i Langheiane der det er naturleg
lagt fil rette for pdkopling fil eksisterande vegsystem og teknisk infrastruktur. Planomrédet fel
grensene for byggeomrédda BKB1, BKB2 og BKS i omr&deplan, avgrensa mot offentlege
friomrdder.



Figur 5 Forslag til plangrense, kjelde: Omrddeplan for Lonena

1.3.2 Skildring av planomradet
Omré&det er lokalisert like nord for Knarvik sentrum, og like ved Knarvik idrettsanlegg. Det
aktuelle omréadet er om lag 45 daa stort, og er i dag ubygd.

Figur 6 Lokalisering av omradet. Kjelde: Nordhordlandskart

Planomrddet er del av eigedom 185/284 som er p& totalt over 300 daa, og omfattar vestre
del av planomrddet for Lonena og Brekkelaypa.



Planomrédet bestdr av kupert skogsomrdde, som stig fr& kote 56, ved Brekkelgypa i vest mot
aust fil rundt kote 90 pd toppane lengst nordaust.

Figur 7 Dronefoto som viser planomrddet. Opus 2015

1.3.3 Skildring av neeromradet
Planomr&det ligg som ei utviding av byggefeltet ved Langheiane. Dette bustadfeltet omfattar
einebustadar i gvre del og blokker i nedre del.

Figur 8 Dronefoto frd planomrdadet mot tilgrensande bustadomrdde. Opus 2015

Ser for turomréde ligg Knarvik idrettsanlegg og skuleomrddet som strekk seg ned mot Knarvik
sentfer. Innan gangavstand ligg eit spekter av idrettstilbod, kyrkje, Knarvik sentrum, barneskule,
ungdomsskule og vidareg&ande skule, mm.

Landskapet heller mot servest ned mot Lonane og Brekkelgypa. Lonena utgjer
vétmarksomrdde, med turleypa Brekkelgypa. Mot nordaust og nord ligg eit starre friluftsomrdde
med ei turmoglegheiter.



Figur 9 Dronefoto frd planomrddet mot sgraust. Opus 2015

Brekkelgypa og turomrdde og véatmarksomrddet Lonena ligg i servest.

Figur 10 Dronefot mot nord. Opus 2015

1.3.4 Stadanalyse, kart med skildring.
Det er utarbeida stadanalyse som ligg vedlagt planinitiativet.

1.4 Om plantiltaket ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav c, d og €)
1.4.1 Skildring av planlagt busetnad, anlegg og andre tiltak.

Omré&det er planlagt utbygd, og utnytta i samsvar med krav og moglegheiter i omrddeplanen
for Lonena, jamfar tabellen under punkt 1.2. Hovudtypologien som er planlagt er konsentrert



smdhuseiningar i form av rekkehus, tomannsbustader og firemannsbustader. Innanfor felt BKB1
og BKB2 gjev omrddeplanen opning for & vurdera leilegheitsbygg. Dette skal vurderast vidare
i moglegheitsanalyser. Byggeh@gde kan maksimalt vera 3 etasjar i samsvar med fgresegna, i
tillegg til parkering der parkeringa i heilskap ligg under terreng.

Det vil vera terrenget som er fgrande for plassering av dei ulike typologiane, og som vil spela
ei essensiell rolle for balansen mellom dei ulike typologiane. | samsvar med faresegna skal det
utarbeidast ein terrenghandsamingsplan som skal sikre og terrengtilpassing av bustadane

Det skal leggast fil rette for varierte bustadar med ulik stgrrelse for & skapa eit differensiert
bustadomrdde. Neerleik til Brekkelaypa gjev have fil & etablere raske snarvegar inn i det

etablerte turomradet.

For & fastsette byggehggder skal det i samsvar med faresegn 2.1.2.6 utarbeidast
landskapsanalyse som skal ligge til grunn for fastsetting av byggehagder.

1.4.2 Skildring av funksjonell og miljgmessig kvalitet.

Omré&deplanen gjev klare fgringar for handsaming av terreng og utforming av fellesareal.
Dette skal leggast til grunn for detaljering av omr&det.

Det er krav om & etablere moderne avfallslgysingar og miligstasjonar, og at anlegga skal
etablerast som fellesanlegg. Det vil bli utarbeida Renovasjonsteknisk plan som detaljerar

lzysinga for planomrddet.

Kvalitetsprogrammet gjev falgande mal for bygningar og utemiljg:

Kvalitetsmal:

1.01  Utbygging skal skape gode lokalklimatiske tilhave med vekt pa vind, sol og nedbar.

1.02  Uteareala skal planleggjast for leik og rekreasjon, og for & stimulere til sosialt liv-/uteromsbruk for alle
generasjonar.

1.03  Det skal i starst mogleg grad skapast bilfrie uteareal og mellomrom innanfor utbygd areal.
Terreng og overflateareal skal i prinsippet ikkje nyttast til parkering.

1.04  Det skal i sterst mogleg grad skapast frodig, samanhengande blagrenstruktur og nettverk som knytte seg
til Lonane friomrade.

1.05 Omradet skal tilretteleggjast for gang- / sykkeltransport, og fremje transport via gange eller sykkel framfor
bil. Snarvegar er viktige for attraktiviteten til & velge gange eller sykkel.

1.06 Overgangar mellom bustader/leilegheitsbygg sitt inngangsparti og private- eller felles uteoppholdsarealer
skal vektleggjast.

1.07  Overflatevatn skal handsamast gjennom oppsamling i opne bekkelgp/fordrayingsl@ysinger slik at
avrenning til Lonane ikkje aukar fra dagens niva. Overvatn skal handsamast bevisst i utforming
av bygningar og utomhusareal.
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Figur 11 Eksempel, prinsipper for planelgging av busetnad. Kjelde: Kvalitetsprogram Omrddeplan for Lonena, 26.09.19

Kvalitetsprogrammet gjev i tillegg innspel fil arkitektur, material, energi, universell utforming,
grenstruktur og parkering som vil bli lagt til grunn i den vidare planlegginga.



1.5 Tiltakets verknad p43, og tilpassing til, landskap og omgjevnader ( jf.
forskriftas § 1, andre ledd bokstav f)

Tirettelegging for bustadomrédde gjennom detaljplanen vil i stor grad pdverke eksisterande
tihgve, d& omrddet i dag er ubygd. Konsekvensane for dette er konsekvensutgreidd i
Omré&deplan for Lonena. Det er sett krav til tilpassing og terrenginngrep i omréddeplanen som
er fgrande for vidare detaljplanlegging og utbygging. Det er ogsé sett krav til handtering av
overgangar mellom bustadfelta og omkringliggande grene omré&da.

Bustadomrddet vil bli ei naturleg utvikling av eksisterande bustadfelt i Langheiane.

1.6 Samfunnssikkerhet ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav i)

| omrddeplanen er det utarbeida ulike rapportar som har kartlagt faresituasjonen for
omré&det, gjennom ulike utgreiingar som fil demes:

e ROS analyse

e Hydrologirapport
¢ VArammeplan

o Trafikkanalyse

Oppfelging av rapportane og krav fil eventuelle avbgtande tiltak vil bli vurdert i planarbeidet.
Det vil gjerast ny ROS analyse som del av detaljplanprosessen.

Det vil vera eit scerleg fokus pd lokal handtering av overvatn gjiennom & halde vassvegar
opne.

1.7 Varsling ( jf. forskrifta § 1 andre ledd bokstav h og j)

Detaljplanen skal legge til rette for etablering av nye bustadomrdde. | samband med varsling
av oppstart skal offentleg instansar; kommunale, regionale og nasjonale varslast. | tillegg er det
viktig & varsle tilgrensande naboar til planomrdde i samsvar med lovkray, samt skular, idrettslag
og andre grupper og lag som nyttar turomrédet og fasilitetar ved planomrédet.

Fullstendig varslingsliste vil bli utarbeida etter rdd fré kommunen, avklart med kommunen far
varsel om oppstart vert giennomfert.

1.8 Medverknad og samarbeid ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav k)
Det er planlagt medverknad i samsvar med lovkravet i plan og bygningslova.

1.9 Vurdering av om planen vert omfatta av forskrift om
konsekvensutredninger ( jf. forskrifta §1, andre ledd bokstav )


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

Reguleringsplanar som kan f& vesentlege verknader for milig og samfunn skal behandlast etter
Forskrift om konsekvensutredninger. Fgremdlet med fgresegnene om konsekvensutgreiingar er
& sikre at omsynet til milig og samfunn blir tatt omsyn til under ferebuing av planar og filtak, og
ndr det skal takast stilling til om, og evt. pd kva vilkér planar eller tiltak kan gijennomfgrast.

Tiltaket er vurdert til & ikkje vera konsekvensutgreiingspliktig. Detaljplanen skal utarbeidast i
samsvar med gjeldande omrddeplan og kommuneplan.

Dei gnska filfaka er vurdert etfter konsekvensutgreiingsforskrifta §§ 6-8:

§ 6. Planer og filtak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Denne fgresegna omhandlar planar som alltid skal behandlast etter forskrifta, og gjeld
felgande:

a) Kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og
bygningsloven § 8-1, kommunedelplaner etter § 11-1, og omrddereguleringer etter § 12-2 nér
planene fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il.

b) Reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for filtak i vedlegg I. Unntatt fra
dette er reguleringsplaner der det konkrete ftiltak er konsekvensufredet i en fidligere plan og
der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen

c) Tiltak i vedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloveny.

Vér vurdering:
Reguleringsplanen fell ikkje innanfor planar som skal konsekvensutgreiast jf § 6 bokstav a-c.

§ 7. Planer og filtak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding
Feresegna gjeld planar og tiltak efter andre lovar som alltid skal konsekvensutgreiast, men
ikkje ha melding, og omhandlar fglgande planer og filtak:

a) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller
vassdragsreguleringsloven
b) Planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg |

og Il og som vedtas av et departement.

Vér vurdering:
Reguleringsplanen skal ikkje behandlast etter energi-, vannressurs- eller

vassdragsreguleringsloven, det er heller ikkje andre lovar som set rammer for filtak for planen.

Tiltaket er ikkje konsekvensutgreiingspliktig etter § 7.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan f& vesentlige virkninger for milj@
eller samfunn.

Feresegna gjeld planar som skal konsekvensutgreiiast dersom dei kan f& vesentlege
verknader efter § 10, men ikkje ha planprogram eller melding:

a) Reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det
konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i
samsvar med denne fidligere planen

b) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningslovenn.



Vér vurdering:

Reguleringsplanen gjeld tilrettelegging for bustadomrdde i samsvar med omrddeplan og
kommuneplan.

Tiltaket kan vaere konsekvensutgreiingspliktig etter § 8 dersom det kan f& vesentlege
verknader for miljg eller samfunn.

Paragraf 10 i forskrifta gir kriterier for vurderinga av om ein plan eller et tiltak kan f& vesentlege
verknader for miljg eller samfunn

| denne vurderinga skal det takast omsyn til eigenskapar ved planen eller tiltaket, jf. andre
ledd og planen eller tiltaket si lokalisering og pdverknad pd omgjevnadene, jf. fredje ledd.
Det skal ogsd i ngdvendig grad takast omsyn fil eigenskapar ved verknader som vert nemnde
i fierde ledd.

Planforslaget kan ikkje f& vesentlege verknader for miljig og samfunn og vurderast & ikkje vere
konsekvensutgreiingspliktig, etter. § 8 jf. §10i forskrifta.

Konklusjon:

Var vurdering er at reguleringsplanen ikkje vil voere konsekvensutgreiingspliktig etter korkje §
6, § 7 eller § 8 f. §10 i forskrifta.
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