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2. gangs handsaming av reguleringsplan for Vesleheimen, plan-id 1263-
201303

Radmannen sitt framlegg til vedtak

I medhald av plan- og bygningslova § 12-12, godkjenner kommunestyret reguleringsplan for
Vesleheimen, plan-id 1263-201303, pa fglgjande vilkar:

Plankart datert 26.05.2016 og fgresegner datert 26.05.2016 vert lagt til grunn.

Fgr planen vert kunngjort godkjent, skal plankart ligge fgre i gjeldande SOSI-standard for
Lindas kommune.

Byggehggd for BBB2 vert redusert til maksimalt kote +50. Det skal innarbeidast krav om flatt
tak eller pulttak i fgresegnene. Takoppbygg og heishus som ikkje overstig 15 % av takflata er
tillate. Takoppbygg ska ha ei utforming slik at dei utgjer ein naturleg del av bygget si takform.

Saksopplysningar:

Politisk handsaming

Saka skal til innstilling i Plan- og miljgutvalet

Saka skal avgjerast i Kommunestyret

Bakgrunn

Reguleringsplan for Vesleheimen har vore ute til offentleg ettersyn i perioden 27.02.2016 til
09.04.2016. Det kom inn til saman 9 merknader fra offentlege mynde og naboar. | tillegg har saka
vore til uttale i rad og utval i kommunen. Hovudmoment i merknadane var knytt til utnytting,

bustadstruktur, hggder pa nye bygg og trafikktilhgve i omradet.



Alle merknadane og uttalane fra rad og utval i Lindas kommune vert gjennomgatt etter
saksframlegget fra 1. gangs handsaming av reguleringsplanen, med administrasjonen si vurdering
etter kvar merknad.

Saksframlegg fra fgrste gangs handsaming er vist til kursiv 10 pkt under.

1. gangs handsaming av reguleringsplan Vesleheimen, gbnr 137/63 m.fl.

Radmannen sitt framlegg til vedtak

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek plan- og miljgutvalet & legge reguleringsplan for
Vesleheimen, gbnr 137/63 m.fl, ut til hayring og offentleg ettersyn. Vedlagte plandokument vert lagt til grunn.

Plan- og miljgutvalet - 007/16

PM - behandling:
Utvalet var pa synfaring far mate tok fil.

Radmannen sitt framlegg vart samroystes vedteke.

PM - vedtak:

I medhald av plan- og bygningslova § 12-10, vedtek plan- og miljgutvalet & legge reguleringsplan for
Vesleheimen, gbnr 137/63 m.fl, ut til hayring og offentleg ettersyn. Vedlagte plandokument vert lagt til
grunn.



Eldrerddet - 009/16

ER - behandling:
Eldreradet tek planen til etterretning med fylgjiande merknader: Réadet ser det som sveert viktig at
veg/sti til felles uteomrade far universell utforming. Det bar og vera heis i dei hggaste bustadane.

Samrgystes vedteke.

ER - vedtak:
Eldreradet tek planen til etterretning med fylgjiande merknader: Réadet ser det som sveert viktig at
veg/sti til felles uteomrade far universell utforming. Det bar og vera heis i dei hggaste bustadane.

Levekadrsutvalet - 021/16

LE - behandling:
Ingen merknader. Samrgystes.

LE - vedtak:
Ingen merknader.

Politisk handsaming

Saka skal avgjerast i Plan- og miljgutvalet

Bakgrunn
Plan- og miljgutvalet tek stilling til om planframlegget skal leggjast ut til hgyring og offentleg ettersyn.
Oppdragsgjevar for reguleringsplanen er Maja og Karina Isdal, medan Ard Arealplan AS har vore plankonsulent.

Hovudfgremdlet med reguleringsplanen er G legge til rette for utbygging av eigedom 137/63, som er avsett til
bustadfgremdl innanfor kommunedelplan for Knarvik-Alversund. Totalt vert det opna opp for inntil 20 nye
bustader innanfor planomradet, fordelt pd 3 bygg med hgvesvis 4, 6 og 9 bustader. | tillegg er det opna opp for
ein ekstra einebustad pad eksisterande bustadtomt 137/155. Det er lagt opp til parkeringskjellar under
seksmannsbustaden, der det vert lagt til rette for at kvar bustad i dei nye bygga skal ha ein parkeringsplass
under tak. Felles grgntareal er plassert i tilknyting til dei ulike bygga, og det er planlagt eit tun sentralt i
omrddet som skal fungere som mgteplass. Det er i tillegg til den aktuelle eigedommen regulert inn tilliggande
eigedommar, tilkomstveg og kryssomrdde i Isdalstgbakken.



Omrddet som vert regulert er pd om lag 9,8 dekar, og er i kommunedelplan for Knarvik-Alversund sett av til
bustadfadremdl og er soleis i samsvar med overordna plan. Planomrddet er i hovudsak eigedom 137/63, men
tilstgytande eigedommar er tekne med for G unngd at ein far uregulerte felt mellom dei ulike
reguleringsplanane i omrddet. Vidare er det teke med naudsynt areal knytt til hovudtilkomsten fra
Isdalstgbakken og kryssutforming i Isdalstgbakken.

Det vert opna for totalt 20 nye bueiningar innanfor planormddet, fordelt péd ein ny einebustad i tillegg til bygg
med 4, 6 og 9 bustader. Bustadane er tenkt utforma med 2-3 etasjar, der BBB1 far inntil 4 bueiningar, BBB2 fdr
inntil ni bueiningar og BBB3 inntil 6 bueiningar. BBB2 blir det stgrste bygget med inntil 11 meter byggehggd,
medan BBB1 og BBB3 far maksimal byggehggd pd hgvesvis 8 og 9 meter. BBB3 vil verte bygd pé delvis
underjordisk parkeringskjellar som blir felles for dei nye bustadane.

Parkering for bustadane er organisert slik at alle dei nye bustadane innanfor den konsentrerte busetnaden vil fG
ein plass i parkeringskjellaren under BBB3. | tillegg vert det lagt til rette for 10 parkeringsplassar ved hgvesvis
BBB2 og BBB3 som kan fungere som gjesteparkering og tilleggsplassar. BBB1 vil ikkje ha parkeringsmoglegheit
tett inntil bygget, men det vil verte lagt til rette med kayrbar gangveg fram til bygget slik at varelevering og
liknande har moglegheit til G kome fram til bygget. Totalt vert det lagt opp til 1,5 plassar per bueining.

Det er lagt opp til gode gr@ntareal innanfor planomrdadet. Sentralt i planomrddet har ein lagt til rette for eit
fleirbrukstun som kan fungere som mgteplass for bustadane med mellom anna leikeplass for smaborn og
tuntre. | tillegg skal tunet opparbeidast med eit grgnt preg og det skal nyttast organiske materialar og ikkje
asfalt. Det er vidare lagt opp til to leike-/gr@ntareal med gode kvalitetar, der det ogsd er lagt til rette for at ein
kan etablere parsellhagar. Lengst nord i planomrddet er det lagt til rette for at ein skal ta vare pd eksisterande
vegetasjon og kunne bruke omrdadet som naturleikeplass. Mellom tilkomstvegen til omrddet og BBB2 er det
tenkt at det skal etablerast ein grgn allé.

Tilkomst til planomradet vert fra eksisterande avkgyrsle mot Isdalstgbakken. Tilkomsten har vorte mykje
diskutert i planprosessen, dé dagens krysslgysing ikkje er trafikksikker nok og ein kunne ikkje tillate auka bruk
av vegen/krysset utan G gjere tiltak. Det vart fgrst drgfta G stenge avkgyrsla for @ finne ein ny tilkomst anten via
reguleringsplan for Kubbaleitet eller via 137/62 som grensar til planomrdadet i nord. Det var ikkje mogleg G
kome til einigheit om vegtilkomst verken via det beste alternativet over 137/62 eller via Kubbaleitet. Ein gjekk
da tilbake til den opphavlege Igysinga med dagens tilkomst, men sdg pa kva Igysingar ein kunne fé til for &
oppnd ei fullgod trafikklgysing i krysset. For G oppna ei fullgod Igysing i eksisterande kryss, vart det inngatt ein
avtale med eigar av 137/181. Dette har gjort det mogleg a flytte eksisterande veg litt mot nord, og dermed fa
ein lengdeprofil som tilfredstillar alle krav, samstundes som ein fadr tilpassa ny vegfaring med alle eksisterande
avkgyrsler. Det er utarbeidd teikningar for eit meir trafikksikkert kryss som er vist i plankartet og eigne
teikningar. Tiltak som er gjort for @ forbetre trafikkforholda er at avkgyrselen til planomradet er gjort breiare
for @ gjere den meir oversiktleg, samt ein oppstramming/forbetring av dei eksisterande innkgyrslene innanfor
planomradet. Avkgyrsla fré FV 565 som kjem inn pd Isdalstgbakken i nordaust er blitt lagt til rette for G verte
forkgyrsveg, da det er i den retning mesteparten av trafikken kjem og gar. Pa den austsida av Isdalstgbakken i
nord har busslomma som ikkje lenger er i bruk blitt fjerna og det har blitt lagt til rette for fortau for G hindre at
folk parkerer i busslomma og gjer siktforholda for kayrande ddrlege. I tillegg til ei betre utforming av krysset, er
det no lagt inn fortau pG 1,5 meter for G sikre eit tilbod til mjuke trafikantar inn til omradet.

I hgve avfallshandtering er det lagt opp til eit eige areal for henting av avfall med god tilkomst og snuradius,
med gode moglegheiter for handtering av avfallsdunkar. Omrddet er vidare tenkt tilknytt kommunalt vatn,
medan avlaup vert handtert med slamavskillar med relevant storleik.

Vurdering



Framlegget til requleringsplan for Vesleheimen er vurdert av administrasjonen og administrasjonen sine
vurderingar kjem fram under. Framlegget vert vurdert i hgve ulike tema og framlegg til endringar og justeringar
i planframlegget vert presentert under kvart punkt.

Tilhgvet til overordna plan:

Planomrddet ligg innanfor omrade sett av til bustadfsremdl i kommunedelplan for Knarvik-Alversund og er
soleis i samsvar med overordna plan. Tilkomst til omrddet er ikkje vist spesielt i overordna plan, sa totalt sett er
planframlegget i samsvar med dei retningslinene kommunedelplanen for Knarvik-Alversund legg opp til.

Bustadstruktur:

Det vert lagt opp til ei relativt hgg utnytting pé den aktuelle tomta, med opp til 19 nye bueiningar fordelt pé 3
bygg. Omrddet rundt dei planlagde bustadane er bygd ut med einebustader og rekkehus fra tidlegare. Dei
planlagte bustadane vil sta fram som ei fortetting av omradet, men vil vere i samsvar med fortetting som er
godkjent tidlegare i kringliggjande omrdade, mellom anna Kubbaleitet, Hordasmibakken og Kupaleitet.
Administrasjonen meiner at det er faremdlstenleg med fortetting i omrada neert Knarvik der det ligg til rette for
slik utvikling. | hgve eksisterande bustadstruktur vil planframlegget fare med seg at strukturen med
einebustader og rekkehus i omradet vert endra, men administrasjonen meiner likevel at utforminga pa bygga
og omrddet elles er av ein slik art at omradet likevel ikkje vil framstd som overdrevent fortetta.

Estetikk og nabotilhgve:

Dei planlagde nye bygga vil vere av ulik storleik og vil pG bakgrunn av dette ikkje framsta som eit samla
dominerande bygg. Det er lagt vekt pd at terreng og eksisterande vegetasjon i stor grad skal takast vare pG og
ein ynskjer G utforme gode uteareal. Ndr det gjeld tilliggande bustader i omrddet, vil dei nye bygga medfare
endringar i utsiktstilhgve. Heile planomrddet ligg pd om lag i same hggd, men er noko kupert. Dette gjer at det
ikkje vert mogleg @ avtrappe dei nye bygga i saerleg stor grad. For eksisterande bustad innanfor BFS1 vil det
verte mindre utsikt mot nordvest. For BFS2 vil bygget BBB2 med maksimal hggd pd 11 meter ta ein del utsikt i
vestleg retning. For bustadane i 137/47, 762 og 763 vil bygg BBB2 og BBB3 stenge for mykje utsyn mot sgrvest,
men det vil vere ein passasje pd minimum 12 meter mellom dei nye bygga som vil gje opning mot sgrvest.
Administrasjonen meiner at det her er snakk om eit bustadomrdde i sentrumsnaert omrdde og at ein i desse
omrada md forvente at det kjiem nye bygg pd naboeigedommar som kan gje noko reduksjon i utsikt. Vedlagte
snitt viser ei framstilling av korleis dei ulike bygga vil kunne verte etablert.

Trafikk og parkeringstilhgve:

Tilkomst inn til omrddet har vorte drgfta med kommunen i fleire omgangar, der det har vorte sett pg ulike
alternativ. Kommunen har i utgangspunktet vore negativ til auka bruk av eksisterande kryss, med tanke pa at
det vil kome ei stor framtidig auke i trafikken giennom krysset ved Hordasmia. Bakgrunn for trafikkauken er
mellom anna tre nye requleringsplanar i omrdadet per i dag (Kubbaleitet, Alverneset og Hordasmibakken) som
opnar opp for om lag 200 nye bustader, i tillegg til at det kan vere aktuelt G stenge krysset ved Isdalstg kai pd
sikt. | planprosessen vart det tidleg anbefalt ei Igysing der dagens avkagyrsle inn til planomrddet vart stengt og
ein fekk ny tilkomst anten over 137/62 i nord, alternativt via reguleringsplan for Kubbaleitet. Tiltakshavar og
kommunen har vore i dialog med dei aktuelle naboane, men har ikkje funne fram til einighet om Igysingar som



kunne realisere nokre av desse alternativa. Ein gjekk pa bakgrunn av dette tilbake til dagens krysslgysing for G
sjé kva ein kunne gjere med krysset for @ fa ei tilfredsstillande kryssutforming som tek i vare trafikktryggleiken
for alle trafikantar. Resultatet er at ein har fatt til ei utbetring av dagens tilkomstveg og eksisterande avkayrslar
som gjer at ein far tilfredsstillande Igysingar i sjglve utkgyrsla pd Isdalstgbakken. I tillegg vert det lagt opp til at
avkgyrsla mot nord i Isdalstgbakken fdr ein anna utforming, mellom anna ved hjelp av ei refuge i vegen, og at
det i tillegg vert vikeplikt for denne vegen i krysset. Dette vil gjere krysslgysinga meir oversiktleg og vil ogsa
bidra til G f& ned farten pa strekka.

Ndr det gjeld mjuke trafikantar, er det tenkt at ein md opprette fysiske hinder pd gang- og sykkelvegen i
Isdalstgbakken for G fa ned farta i avk@yrsla inn til planomrddet. Siktforhold for bilar vil verte bra, men det vil
vere viktig G fa ned farten pa syklistar som nyttar gang- og sykkelevegen. Det er i tillegg lagt inn fortau inn til
dei nye bustadane for d sikre gode tilhgve for mjuke trafikantar heilt inn til dei nye bustadane. Det er ogsad lagt
opp til gode Igysingar mellom dei ulike grantomréda for G legge til rette for trygge forhold for born og unge.

I hgve parkering sd@ var det i utgangspunktet lagt opp til overflateparkering for alle dei nye bustadane innanfor
omraddet. Etter dialog med tiltakshavar og plankonsulent er dette no endra til d verte underjordisk parkering
under BBB3, for G opne opp for meir grgne areal i planen. Dette har mellom anna opna opp for etablering av
felles tun mellom BFS1, BBB1 og BBB3. Det er i tillegg opna opp for noko overflateparkering som mellom anna
skal fungere som gjesteparkering. BBB1 har ikkje parkering i umiddelbar nzerleik til bustadane, men det vert
lagt opp til at f SGG vert k@yrbar for G legge til rette for vareleveransar og liknande. Minimum 10 % av
parkeringsplassane skal vere utforma for rgrslehemma. For einebustadtomtene ma det takast med at det skal
vere mogleg d snu bil pa eigen tomt. Vidare meiner administrasjonen at det er fgremdlstenleg d ta med ei
faresegn knytt til at det vert lagt til rette for lading av k@yrety i parkeringshuset.

Ny 4.1.4: Parkeringsplassar og garasjar skal utarbeidast slik at det er mogleg G snu pd eigen tomt.

‘Tillegg til § 5.4.4: Det skal leggjast til rette for lading av k@yrety i parkeringsanlegget.

Leike- og uteopphaldsomrdde:

Det er lagt opp til gode felles leike- og uteopphaldsomrade i planen. Mellom anna er det lagt opp til eit felles
tunomrdde mellom BBB1, BBB3 og BFS1 me tuntre, som skal opparbeidast som fleirbrukstun med bruk av
organiske materialar. Vidare er det lagt opp til at ein skal lage til ein grgn allé mellom BBB2 og BBB3, langs
tilkomstvegen inn til omrddet. Leikeareala er lagt til rette for bdde smad og st@rre born, og ogsd dei to
leikeplassane er tenkt med tuntre. I tillegg skal f_ BLK2 opparbeidast med felles funksjonar for bustadomrddet,
som til demes akebakke, bal-/ grillplass, parsellhagar og liknande. Dei ulike grane omrdda er kopla saman med
gangveg, som skal gjere ferdsle trygg for dei minste borna. Alt i alt meiner administrasjonen at det er lagt opp
til gode felles grantomrdde i planen, men ynskjer at illustrasjonsplanen skal vere retningsgjevande for den
endelege utforminga slik at ein bitt opp dei gode kvalitetane og intensjonane enno betre.

Ny 2.1.4: lllustrasjonsplan datert 22.12.2015 er rettleiande for utforming av uteomrada.

Renovasjon oqg tekniske anleqggq:

Det er lagt opp til henteplass for boss ved BBB3, ved innkgyrsla til parkeringsanlegget. Det vil vere enkelt for
renovasjonsbil G arbeide ved henteplassen og svingradius er god, slik at det er lett G snu. Nar det gjeld tekniske
anlegg, vil det verte etablert felles slamavkillar for dei nye bustadane og avilaup vil vidare gé inn pG kommunalt
anlegg. Vatn er tenkt henta fré kommunalt anlegg. Det er sikra at VA-rammeplan som skal skildre
vassforsyning, handtering av overvatn og spillvatn, samt uttak for brannslokking, ligg f@re for ssknad om



rammelgyve for bustadane. Administrasjonen meiner likevel det bgr presiserast i fgresegnene at det ved
utbygging etter planen ma sikrast at overvassituasjonen nedstraums for planomrddet ikkje vert endra som
falgje av utbygginga.

‘Ny § 5.5.1: Det ma visast tilstrekkeleg overvasshandtering i VA-rammeplan og utbygging etter
reguleringsplanen skal ikkje fgre til endring i overvassituasjonen nedstraums for tiltaket.

ROS-analyse, natumangfald og folkehelse:

ROS-analysa har ikkje avdekt spesielle moment som medfgrer risiko i planomradet. | hgve naturmangfald er det
ikkje registrert spesielle naturverdiar i omrddet, og tiltaka vil ikkje bygge ned viktig natur eller landskap eller
fare til ugnskte utslepp. | hgve folkehelse meiner administrasjonen at dei gode uteomrdda planen legg opp til,
saman med gode moglegheiter for @ kunne ga eller sykle til viktige funksjonar i neeromrddet legg til rette for at
ein kan vere mindre avhengig av bil. | tillegg legg planen opp til gode mgteplassar og fellesareal og eit godt
bustadmiljg. Omrddet ligg ogsd relativt naert attraktive turomrdde mot Erstadfjellet og ogsd framtidig kyststi
som delvis vil verte etablert i samband med reguleringsplanane Kubbaleitet og Alverneset.

Planteknisk:

Administrasjonen har vurdert det plantekniske materialet som er levert inn, og har gjort nokre mindre endringar
og presiseringar i dette:

-Legge inn begrepet bueiningar i alle fgresegner, evt totalt tal pd bueiningar.
-Skrive om til avkgyrslepil i 8.1.1 for G vere meir spesifikk pG kva som er meint med «avkgyrsle».

Mindre rettingar i fdresegnene pG nummerering og mindre feil.

Oppsummering:

Administrasjonen har gatt giennom planframlegget og meiner at planframlegget legg til rette for eit
bustadomrdde med gode kvalitetar og gode fellesomrdder som legg til rette for eit godt bumiljg. Det vert lagt
opp til ei relativt h@g utnytting i omrddet, men administrasjonen meiner at kvalitetane i planframlegget er gode
og at det er faremdlstenleg med ei fortetting i eit omrdde med neerleik til kommunesenteret og andre fasilitetar
som skule, barnehage og idrettsanlegg. Administrasjonen har fgresldtt nokre endringar i faresegnene for G sikre
at intensjonane i planframlegget vert giennomfart, og har i tillegg lagt til nokre f@resegner knytt til parkering,
lading av k@yrety og overvatn.



Gjennomgang av merknader og uttaler til 2. gangs handsaming i plan- og miljputvalet
08.06.2016:

Det kom inn totalt 9 merknader fra offentlege mynde og naboar ved fgrste gangs hgyring. | tillegg har
rad og utval uttalt seg i saka. Plankonsulent for tiltakshavarane har kommentert merknadane som
har kome inn i eige skjema som er vedlagt saka. Her er det ogsa utarbeidd eige merknadskart som
viser kvar dei ulike merknadsfremjarane eig.

1. Statens vegvesen har ingen vesentlege merknader til planframlegget.

Administrasjonens vurdering: Vert teke til orientering.

2. NGIR peiker pa at kvar husstand har krav pa a kunne setje fram to avfallsdunkar og at det er
viktig at det vert sett av tilstrekkeleg areal til dette. | tillegg er det viktig at tilkomstveg er av
tilstrekkeleg standard, hentestad har eit plant underlag og at det fins snumoglegheit for
renovasjonsbilen. | tillegg bgr ikkje leikeplass og liknande vere i nzrleiken av hentestaden og
veg ma verte brgytt nar det er sng og is.

Administrasjonens vurdering: Omrade for renovasjon er plassert ved innkgyrsle til

garasjeanlegg og i kryss mellom f_SV1 og f SV2. Administrasjonen meiner hentestaden skal
vere godt eigna for renovasjonsbil 8 kome til og fa mangvrert. Det er lagt opp til at det skal
vere felleslgysing for renovasjon for bustadane.

3. Fylkesmannen i Hordaland har ingen merknader til planframlegget.

Administrasjonens vurdering: Vert teke til orientering.

4. Hordaland fylkeskommune er positiv til planframlegget som ligg fgre. Det er sikra gode
kvalitetar knytt til arkitektur og materialbruk, det er sikra uteareal med god kvalitet for barn
og unge, og ein spker a bevare mykje av eksisterande vegetasjon i omradet.

Administrasjonens vurdering: Vert teke til orientering.

5. Advokatfirma Stiegler ANS representerer Gerd Tove Orvedal viser til at utbygginga innanfor
Vesleheimen vil verte dominerande og fgre til innsyn, og at bygningane ikkje ma ta lys fra
eller skugge for dei planlagte bustadane sgr for planomradet. Vidare vert det peika pa at
stgttemurar ikkje ma kome naerare enn 1 meter og at det ma vere mindre stgttemurar. |
hgve leikeomrada som er planlagt ma det ikkje leggast til rette for stgyande eller sjenerande
apparat eller aktivitetar nzert bnr. 49 og 92. Stiegler ber om at dei viste tiltaka nzer
eigedomane i sgr ma trekkast lenger vekk fra nabogrensa. Avslutningsvis vert det vist til at
ein i planprosessen for Kubbaleitet ikkje ynskte bygging sgraust i planomradet grunna at
dette ville verte dominerande fra sjg. Stiegler peiker pa at det pa bakgrunn av dette ikkje bgr
tillatast bygging i den sgrlege delen av BFS2.

Administrasjonens vurdering: Den planlagte utbygginga i Vesleheimen vil komme nord og

nordaust fra planlagt ny busetnad i Kubbaleitet, i tillegg til at den vil kome pa eit hggare niva.



Det vil pa bakgrunn av dette ikkje fgre til tap av lys eller skugge for ny busetnad pa
eigedomane i sgr. | hgve innsyn, sa ma ein i bustadfelt kunne parekne noko innsyn nar ein
bygger tett, og dette vil ogsa gjelde for nye bustader sgr for planomradet. Administrasjonen
kan ikkej sja at det ligg fgre spesielle omsyn i hgve dette for eigedomane som Stiegler
representerer. | hgve stgttemurar er administrasjonen positiv til at det kan gjerast ei
tilpassing av fgresegnene som avgrenser bruken av stgttemurar mot eigedomane for 3 unnga
h@ge murar mot naboeigedomane. Dette er teke inn i fgresegnene. Nar det gjeld sty fra
leikeomrada er dette vanskeleg a regulere og kva type leikefunksjonar som gje mest stgy.
Enkelte tiltak kan likevel flyttast lengre fra nabogrensa for vere fgre var i hgve stgy og
verknad for naboar. Administrasjonen vil likevel presisere at sidan det skal etablerast
einebustader pa Orvedal sin eigedom, sa er det truleg at det her vil kunne kome
barnefamiliar der barna i desse fort vil kunne ha nytte av leikeomrada innanfor Vesleheimen.
Nar det gjeld endring av byggegrense for BFS2, vil administrasjonen peike pa at det i sgr for
BFS2 er planlagt leikeomrade i reguleringsplan for Kubbaleitet og at omsyn knytt til dette
feremalet som vog tyngst i vurderinga for arealdisponering sjglv om estetikk kan ha vore
tema tidlegare i planprosessen. Pa bakgrunn av dette kan administrasjonen ikkje sja at det
bgr gjerast endring for BFS2.

Kristine og Leon Nordanger viser innleiingsvis til at dei er positive til utbygginga av
Vesleheimen, men er kritiske til talet pa bustader det vert opna for, med dominerande bygg
og trafikkauke i omradet. Dei peiker vidare pa at det vil vere vanskeleg a fa til
terrengtilpassing av dei nye bygga i planomradet og at spesielt BBB2 og BBB3 vil verte saers
dominerande. Vidare vert det trekt fram at det truleg vil vere vanskeleg a ta vare pa stgrre
tre og verdfull vegetasjon i omradet. Det vert vidare reagert pa at tomteutnyttinga for
spesielt BBB3 er stor og at bade BBB2 og BBB3 bgr reduserast med 3 einingar kvar.
Nordanger er vidare ueinig i radmannens vurdering om at Vesleheimen kan sjaast i
samanheng med Kubbaleitet nar det kjem til fortetting. Det vert vidare peika pa at
merknadshavar meiner at dei aktuelle bygga i planomrade er pa ein liten flate og vil
oppfattast som dominerande og vil fgre til endringar i utsiktstilhgve. Utsiktstilhgve kan
ivaretakast med eit mindre tal einingar i omradet. Det vert vist til at rddmannen i si utgreiing
knytt til Kubbaleitet meiner at det er positivt med ei avtrapping av bustadstruktur, slik at ein
far einebustader tettast opp mot dei eksisterande einebustadomrada.

Nordanger tek vidare opp tilhgve knytt til trafikk og parkering. Det vert vist til at det grunna
trafikkfarleg skuleveg, topografi og lang avstand truleg ikkje vil vere aktuelt a la born ga til
skuleomrada i Knarvik. Vidare vil den samla trafikkauka for omradet truleg pa sikt ga forbi
Hordasmia, og det vert peika pa at gang- og sykkelveg minst ma vere 3 meter langs
hovudvegen Isdalstgbakken.l tillegg bgr det gjerast andre tiltak for trafikksikring pa vegen.
Det vert ogsa vist til Kubbaleitet i hgve avstand til veg, der det er lagt inn krav til minimum 3
meter avstand, medan det for tilkomstvegen til gbnr 137/457 er lagt byggegrense heilt inn til
vegen.

| hgve ROS-analysa er Nordanger ueinig i at det er lagt opp til gode tilhgve for folkehelse i
form av moglegheiter for a ga og sykle, da dei fleste truleg vil nytte bil.

Administrasjonens vurdering: Tal pa bueiningar eit omrade kan tole er mellom anna avhengig

av korleis omradet vert tilrettelagt og utforma. Administrasjonen meiner at planomradet er



tilpassa det regulerte volumet, og tilbyr gode fellesomrade som ogsa vil kunne kome
tilliggande busetnad i omradet til gode. Administrasjonen vil ogsa halde fast pa at ein eri eit
omrade som ligg til rette for fortetting med tanke pa at det ligg sentrumsnzert. Nar det gjeld
utnytting, sa er utnyttinga pa BBB3 sa h@g grunna at det skal etablerast parkeringsanlegg i
kjellar. Utan dette parkeringsanlegget ville det truleg vorte lagt til rette for
overflateparkering i omradet, noko som igjen ville fgrt til at stgrre areal matte settast av til
trafikkfgremal. Sjglve bustaddelen av bygget vil truleg verte mindre enn parkeringsanlegget,
som vist pa illustrasjonane. Administrasjonen vil likevel, for a sikre at ein ikkje utnyttar heile
tomta slik planen opnar for, endre utnyttingsgraden for BB3 og samstundes opne for
etablering av parkeringskjellar. Med dette grepet vil ein vere sikra at utbygginga av BB3 vert
som fgresett i planarbeidet. Nar det gjeld utnyttingsgrad generelt for planomradet, sa ma
denne sjaast i samanheng med heile den aktuelle eigedommen, inkludert leikeareal og
grgntomrader, etc. Da vil den totale utnyttingsgraden pa eigedommen verte mykje lavare. |
heve byggehggder sa er bygga planlagt med 2 og 3 etasjar, og byggehggdene ligg pa same
niva som eksisterande busetnad bade pa gbnr 137/692 s@r for dei nye bustadane og 137/47
nord for dei nye bustadane. Det er utarbeidd sol- og skuggeanalysar som viser at utbygginga
ikkje vil fgre til darlegare solforhold for tilliggande eigedomar. Noko utsikt vil derimot
forsvinne som fglgje av utbygginga. Hadde ein til dgmes bygd ut omradet med rekkehus i
staden for meir konsentrert busetnad, ville ein kunne fatt bygg med tilsvarande mgnehggd
(opp til 9 meter), men som ville kunne ha teke meir utsikt ved ein samanhengande utbygging.
Pa bakgrunn av dette meiner administrasjonen framleis at den planlagde utbygginga er
feremalstenleg for omradet under eitt.

Nar det gjeld terrengtilpassing gar dette pa korleis bygg vert lagt inn i terrenget for a unnga
inngrep, sar og endring av terrenget. Dette vil ogsa paverke korleis bygga framstar.
Eksempelvis vil parkeringskjellar bli bygd inn i terrenget for @ dempe uttrykket pa bygget i
BB3.

| hgve bevaring av vegetasjon meiner administrasjonen at dette punktet kan fglgjast opp i
utfgringsfasen av planen og vil vise til at det mellom anna er satt krav til bevaring av eitt tre i
plankartet og at intensjonen i planen er a ta i vare mest mogleg.

| hgve bustadstruktur vil administrasjonen fasthalde som nemnt over, at omradet ligg til
rette for ei fortetting grunna neerleik til Knarvik og sentrale funksjonar, samstundes som det
vert lagt opp til andre gode Igysingar internt i planomradet. | hgve forholdet til Kubbaleitet
og dei grepa som vart gjort i hgve avtrapping av bustadtypar der, vil administrasjonen peike
pa at dette var tilpassingar til eksisterande bustader nord for planomradet pa det aktuelle
tidspunktet som var tema. For Vesleheimen er det gjort ei avveging mellom ulike typar
bustader. Administrasjonen meiner at dei bustadtypane som er valt vil kunne gje betre
kvalitetar for omradet under eitt og i h@ve naboeigedomane enn det ei utbygging med
rekkehus tilsvarande som pa 137/47 med normal mgnehggd pa 9 meter som sett i
kommuneplanen ville gitt. Som tidlegare nemnt ville dette truleg ogsa gitt darlegare
utnytting av fellesomrada enn det som er sikra i planframlegget.

Nar det gjeld vurderingar knytt til om omradet er sentrumsnazert eller ikkje tek
administrasjonen merknadshavar si meining til etterretning. Administrasjonen vil vidare
fasthalde at omradet ligg godt til rette for bruk av sykkel og gange for dei som ynskjer dette.
Trafikksituasjonen for omradet er grundig drgfta gjennom planarbeidet, og det er regulert
standard 2,5 meter gang- og sykkelveg for Isdalstgbakken innanfor planomradet. 1,5 meter



fortau er kun gjeldande for tilkkomstvegen inn i omradet. Administrasjonen meiner dei tiltaka
som er lagt inn i hgve trafikksikring er tilfredsstillande nok til & ta opp i seg den framtidige
trafikkutviklinga i omradet. Nar det gjeld byggegrensa mot tilkomstvegen til gbnr 137/457, sa
kan ikkje denne samanliknast med tilhgva knytt til BBB1 og BBB2 i Kubbaleitet, da det her er
snakk om tilkomst for til saman 47 bueiningar og eit heilt anna trafikkbilete enn det vil vere
for ein tilkomstveg til ein enkelt eigedom.

Randi Kvinge og Hogne Haugsdal er i utgangspunktet positiv til at det vert lagt opp til gode
leikeomrade, mgteplassar og gragntareal i planframlegget, og at det ikkje vert planlagt
bustader sgr for deiga eigedom. Dei set likevel spgrsmalsteikn ved ved at 5+5 prinsippa i
kommunedelplanen for Knarvik-Alversund ikkje er fglgt opp i hgve tilpassing til eksisterande
bustadstruktur i omradet. Dei meiner at utnyttinga for omradet bryt med hovudprinsippet
for bygningsmiljg om at nybygg skal innordne seg hovudform i eksisterande bygg og
landskap. Det vert lagt opp til ei altfor hgg fortetting pa eit relativt lite planomrade.
Samanlikninga med tilliggande reguleringsplanar i omradet meiner dei blir uriktig, da fleire av
desse er ubebygde omrader med lite eksisterande bustadstruktur i naerleiken. Det vert ogsa
vist til vurderingane for reguleringsplan Kubbaleitet, der det vert lagt opp til ei avtrapping i
bustadtyper opp i mot eksisterande einebustadomrader. Pa bakgrunn av dette meiner Kvinge
og Haugsdal at ein ma fglgje dei same prinsippa internt i eit etablert bustadomrade.

Vidare vert det trekt fram at tilkomst til parkering f_SSP1 vil okme pa deira eigedom og at
dette ikkje er klarert med Kvinge og Haugsdal. det vert bede om at denne vert flytta.

| hgve krysset inn til planomradet fra Isdalstgbakken, vert det trekt fram at dette er eit
utfordrande kryss og at ein er uroa for den auka trafikken som skal inn i dette krysset fra alle
dei nye utbyggingsomrada som er regulert i omradet.

Administrasjonens vurdering: Nar det gjeld utnytting innanfor planomradet vil

administrasjonen vise til vurderingane til merknad fra Nordanger (nr. 5). Administrasjonen
meiner at plangrepet opnar opp for a kunne etablere gode grgntareal og mgteplassar
innanfor planomradet. Ei utbygging med einebustader og rekkehus ville kunne privatisert
mykje stgrre omrader og kunne truleg ogsa fgrt til utbygging som ville vere meir sjenerande
for 137/692. Administrasjonen vil pa bakgrunn av dette halde fast pa at framlegget som ligg
fore er godt gjennomarbeidd og vil gje gode kvalitetar ogsa for eksisterande bustader i
omradet. Nar det gjeld tilkomsten til f_SSP1, er denne endra som fglgje av dialog mellom
tiltakshavarane og eigarane av 137/692. | hgve trafikksituasjonen i Isdalstpbakken s3 er
administrasjonen einig i at denne ikkje er optimal, og ville helst sett at ein fekk stengt dagens
avkgyrsle inn til planomradet. Dette vart forsgkt fatt til i planprosessen men ein klarte ikkje a
kome til einigheit om alternativ tilkomst. Krysset er difor endra noko for a fa ei meir
oversiktleg lgysing pa trafikksituasjonen, jf saksframlegget fra fgrste gangs handsaminga og
merknad over (5).

Trude Bruket og Bernt Olav @kland eig gbnr 137/47 og peiker innleiingsvis p3 at ein i eit
etablert bustadomrade med einebustader og rekkehus ma tilpasse ny busetnad til
eksisterande, som her vil vere rekkehus, tomannsbustader eller einebustader. Dei viser
mellom anna til kommuneplanen sine fgresegner i hgve bustadstruktur og storleik og



byggehggder pa tomter for eine- og tomannsbustader. Det vert vidare vist til at
utnyttingsgraden verkar unormalt hgg i hgve andre planar i omradet.

| hgve trafikksituasjonen i omradet etterlyser Bruket og @kland meir informasjon om kva
instansar som har vore involvert i prosessen for a avgjera om Igysinga vert trafikksikker nok.
Det star ikkje noko om det framleis skal vere trafikk inn og ut til Hordasmia, og dei nye
bustadane i Hordasmibakken er heller ikkje nemnt. Det er viktig at trafikksikkerheita i det
aktuelle krysset er kvalitetssikra. Vidare trekk Bruket og @kland fram at krysse ut fra
planormadet vil vere lite oversiktleg og set spgrsmalsteikn med korleis unge syklistar skal
kunne unnga farlege situasjonar.

Nar det gjeld parkering vert det trekt fram at det bgr leggast til rette for feerre bilar i
planomradet, alternativt trekke ned talet pa bustader slik at det vert mindre behov for bilar
pa den maten. Vidare vert det stilt spgrsmalsteikn ved at det ligg til rette for gode
moglegheiter for & kunne ga og sykle i planmateriellet og peiker pa at toppografi og
trafikktryggleik mot Knarvik ikkje legg til rette for denne typen aktivitet.

Nar det gjeld tilhgvet til bustadstruktur og estetikk og nabotilhgve vert det i likhet med
merknader gjennomgatt over (5, 6 og 7), stilt spgrsalsteikn med om denne kan samanliknast
med andre planar i omradet, da det i stor grad er omrader som i liten grad er bygd ut fra fgr.
Det vert mellom anna vist til at det er teke lite omsyn til eksisterande bustader i omradet
spesielt med tanke pa tap av utsikt og lys og tilpassing av bygga til terrenget i omradet. Ein
reduksjon i tal pa etasjar, maksimalt to, hadde vore ei meir naturleg fortetting av omradet.
ein legg no i staden opp til meir ruvande bygg og det vert etterlys sol- skuggediagram for
korleis bustadane vil virke inn pa omgjevnadane.

Avslutningsvis har Bruket og @kland konkrete innspel knytt til endringar i planen, knytt til
byggehggder, etasjetal, etablering av altanar og byggegrense for BBB2. Det vert ogsa vist til
relevante fgresegner i kommunedelplan for Knarvik-Alversund.

Administrasjonens vurdering: Nar det gjeld bustadstruktur i omradet, vert det vist til
vurderingane for merknader over (5, 6 og 7). Administrasjonen meiner at grepa som er gjort i

planen vil tilfgre omrade gode kvalitetar sjglv om det er ei meir konsentrert utbygging enn
det som er i det aktuelle omradet i dag. | hgve trafikktilhgva i omradet har desse vore jobba
med internt i kommunen og ein har sett pa fleire ulike Igysingar. Trafikkbiletet for heile
omradet er vurdert, inkludert all trafikk som vil kome fra nord. det er ogsa vurdert
konsekvensar i hgve stenging av Isdalstgbakken i sgr. Nar det gjeld mjuke trafikantar er det i
tillegg til fartsreduserande tiltak gjort endringar i kryssutforminga, som skal hjelpe til a fa
krysset meir oversiktleg og det er lagt inn ein refuge som skal verte kledd med elvestein som
ikkje vil vere mogleg a sykle over. Dette vil vere med pa a auke trafikktryggleiken i krysset,
men det vil uansett vere vanskeleg a hindre unge syklistar i 8 bruke vegbana i dette aktuelle
omradet, som elles pa alle andre vegar i kommunen. | hgve strekka til Knarvik er
administrasjonen einig i at deler av denne med fordel kan utbetrast, men vil likevel fasthalde
at det er gode moglegheiter for a nytte gange eller sykkel i omradet.

Nar det gjeld framlegg om forbod mot altanar mot nord, vil administrasjonen peike pa at det
er lite truleg at dette vert etablert i denne retninga og kan ikkje sja at det vil vere grunnlag
for & nekte dette. | hgve gbnr 137/155 vil huset pa denne eigedomen kome tettare pa det
nye bygget og det vil vere meir fgremalstenleg a ta inn forbod mot altan her. | hgve
byggegrensa vil administrasjonen dra fram at det er over 25 meter og hggdeforskjell mellom



9.

137/47 og den aktuelle tomta, og administrasjonen vil peike pa at det kan vere aktuelt &
etablere heisbygg eller liknande pa det aktuelle omradet. Pa bakgrunn av dette vil ikkje
administrasjonen tilra denne endringa. Nar det gjeld hggder vil administrasjonen vise til
vurderinger over.

ABO plan og arkitektur AS har levert uttale pa vegne av eigarane av gbnr 137/47, 762 og 763.
Det er srleg hggd og omfang pa utbygginga som vert reagert pa og som vil ha saers negative
verknader for desse eigedomane. Det vert peika pa at verknader for naboar generelt er lite
omtala i planframlegget og manglar illustrasjonar pa korleis verknader for naboar vil bli.
Spesielt med omsyn til storleik pa utbygging, tap av utsikt og soltilhgve. Det vert vidare peika
pa at omrade BBB3 er lagt opp med ei veldig hgg utnytting.

ABO peiker vidare pa at utbygginga bryt med fleire prinsipp som er teke opp i rettleiar for
fortetting i eksisterande bustadomrader (Miljgverndepartementet, 1998), mellom anna
tilpassing til strgkskarakter (spesielt BBB3), bygningar som er lagt i utsikt og siktliner for
eksisterande hus og ubalanse i utnytting i hgve kvalitetar og nabotilhgve.

Det vert vist til at eigedomane i Isdalstgbakken 55 A, B og C har gode utsiktsilhgve som er
orientert mot sgrvest. Den planlagte utbygginga vil ha store verknader for utsiktstilhgva fra
eigedomane da desse er plassert i siktsonane for eksisterande bustader. Pa bakgrunn av
dette bgr bygningane senkast og ha ei maksimal hggd pa kote +47 til +48. Det vert vidare vist
til at dei nye bygningane bgr flyttast lengst vekk fra naboar, til demes i grensa til eigdomane
137/49 og 94. Her er det fa nabohus som vil verte negativt raka.

Vidare peiker ABO pa at det ikkje er utarbeidd analyse for framtidige soltilhgve for bustadane
i 55 A, B og C. Det vert ogsa peika pa at den planlagte krysslgysinga er lite framtidsretta med
tanke pa den trafikkauka ein kan forvente med full utbygging av alle felt i omradet. Det vert
avslutningsvis vist ei skisse som viser eit vesentleg betre grep for naboar til planomradet.

Administrasjonens vurdering: | hgve utnyttingsgrad og bustadstruktur vert det vist til

merknader over (5, 6, 7 og 8). Total % BYA for planomradet vil vere om lag 27 %. Dette er om
lag tilsvarande for omradet 55 A, B og C vart bygd p3a, inkludert vegareal.

Nar det gjeld utgreiing av verknader for naboar, sa er dette tilhgvet omtalt meir i
planskildringa. Dei planlagde bygga vil fgre til noko tap av utsikt for naboar pa 137/47, 762 og
763. Administrasjonen vil peike pa at det gar fram av bildene i merknaden at denne utsikten
likevel er noko avgrensa som fglgje av vegetasjonen som ligg fgre bygga, men utbygginga vil
likevel medfgre noko tap av utsikt. som vist til i merknader over og i saksframlegg for f@grste
gangs handsaming vil administrasjonen likevel fasthalde at tapet av utsikt ikkje er meir enn
ein kan parekne i omrader med fortetting. Nar det gjeld soltilhgve for bustadane i 55 A, B og
C, er det utarbeidd sol- skuggeanalyse som viser at den planlagde utbygginga ikkje vil fgre til
noko vesentleg endring i soltilhgve for dei aktuelle eigedomane. Nar det gjeld
trafikksituasjonen meiner administrasjonen denne er tilstrekkeleg utgreidd og viser til
tidlegare merknadsvurderinger.

Den innleverte skissa for alternativ utforming av omradet meiner administrasjonen tek lite
omsyn til andre naboar enn 55 A, B og C. Det vil fgre til at spesielt 137/692 og 457 vil fa
bygga tettare pa seg og delvis miste utsikt. 137/49 og 94 vil ogsa fa stgrre ulemper.



10. Eldrerddet peiker pa at det er szers viktig at veg/sti til felles uteomrade far universell
utforming. Det bgr ogsa leggast til rette med heis i dei hggaste bustadane.

Administrasjonens vurdering: Det ligg til rette for at alle uteomrada, med unntak av f_BUT

som ligg pa ein haug, skal fa tilfredsstillande tilgjenge for alle. Vidare styrer TEK krav om heis,
og det er i utgangspunktet krav om heis for bygg med meir enn 2 etasjar.

11. Levekarsutvalet hadde ingen merknader til saka.

Administrasjonens vurdering: Vert teke til orientering.

| tillegg til merknadane fra naboar, har plankonsulent utarbeidd merknadskart og merknadsvurdering
av dei innkomne merknadane. Desse er lagt ved saman med dei andre merknadane i saka.

Vurdering

Reguleringsplan for Vesleheimen har vore pa hgyring og offentleg ettersyn i 6 veker, og det kom inn
til saman 9 merknader til saka fra offentlege mynde og naboar. | tillegg har rad og utval hatt saka til
uttale. Naboar har i fgrste rekke vore negative til utnyttinga i planomradet, bustadstruktur og hggder
pa nye busader. Offentlege mynde har hatt lite merknader til planen, bortsett fra Hordaland
fylkeskommune som er positiv til planen som ligg fgre og trekk fram gode uteareal for barn og unge,
kort avstand til skule og servicefunksjonar, god kollektivdekning og sykkelvastand til regionsenteret
Knarvik.

Alle nabomerknadane som har kome inn har fokusert pa at utnyttinga for omradet er for hgg, og at
byggehpgder er for hgge og ikkje samsvarer med kringliggjande bustadstruktur. Det vert mellom
anna peika pa at ein ynskjer ei anna utbygging, med einebustader, tomannsbustader og rekkehus.
Utgangspunktet for dei fleste merknadane er at dei ynskjer bebyggelsen og tiltak lengst mogleg vekk
fra sin eigedom. Administrasjonen er i utgangspunktet einig i at den planlagde utbygginga vil besta av
ein annan type bustadstruktur enn det som er i omradet i dag (einebustader og rekkehus). Som vist
til i vurderingane over, meiner administrasjonen likevel at ein vil fa eit betre bustadmiljg med den
planlagde utbygginga, da ein opnar opp for st@rre felles uteareal, parkering under bakken og
konsentrerer bustadane pa mindre omrade. Alternativet meiner administrasjonen er at heile
omradet vil framsta som meir privatisert gjennom stgrre tomter der private hagar, garasjar og
liknande vil ta ein stgrre del av dei areala som i dag er sett av til fellesareal. Kommuneplanen opnar
opp for m@gnehggd pa 9 meter, og pa bakgrunn av dette vil ogsa ein annan bustadstruktur i
utgangspunktet kunne etablere seg med mgnehggd pa opp til 9 meter. Det er berre BBB2 innanfor
planomradet som overstig denne hggda. Pa bakgrunn av dette meiner administrasjonen at ein like
gjerne risikerer like mykje tap av utsikt med ein annan bustadstruktur, men da vil ein ogsa miste dei
gode kvalitetane som planframlegget legg opp til, spesielt uteomrada og parkering under bakken i
BBB3.

Administrasjonen meiner likevel at det kan vere fgremalstenleg a vurdere ein annan taktype for
spesielt BBB2, der ein truleg har eit potensiale for a redusere noko pa mgnehggda utan at det vil ga



ut over tal pa bueiningar i bygget. Ein kan til dgmes sette krav om at maksimal byggehggd vert
redusert med ein meter til +50 og det vert sett krav om flatt tak eller pulttak. Om denne taktypen er
den beste inn i eit omrade med saltak som dominerande takform kan diskuterast, men det vil i alle
heve redusere tap av utsikt for 137/47, 762 og 763. For BBB3 er byggehggda 9 meter, og ein har her
lite @ ga pa for a redusere byggehggda ytterlegare utan a redusere antal etasjar. Administrasjonen vil
presisere at det her er snakk om parkeringsanlegg i underetasjen, delvis under bakken og berre to
etasjar med bustader over dette. Da parkeringsanlegget vert rekna inn i byggehggda vil det truleg
ikkje ver mykje rom for endring av takform eller byggehggde. Parkeringsanlegget er plassert inn i
terreng for a tilpasse bygget best mogleg. BBB1 er planlagt med maksimal byggehggd pa 8 meter,
noko som er under maksimumskravet i kommuneplanen.

- Maksimal byggehgqgd for BBB2 vert redusert til maks kote +50. BBB2 skal utformast med flatt
tak eller pulttak. Takoppbygg og heishus som ikkje overstig 15 % av takflata er tillate.
Takoppbygg ska ha ei utforming slik at dei utgjer ein naturleg del av bygget si takform.

Mange av merknadane peika pa at BBB3 hadde sveert hgg utnytting og at det kunne verte etablert
bygg pa inntil 1800 m? i omradet. Dette er no endra i plankartet, til at utnyttinga er teke ned til 60 %
og at parkeringskjellar kan etablerast i underetasje. Dette for 3 sikre at intensjonen i planen vert fglgt
opp og at ein unngar eit mogleg scenario der ein utbyggar vil sgke a utnytte tomta maksimalt slik den
Iag fore med 90 % BYA. Det vil ogsa berre vere hgve til 3 etablere to etasjar over parkeringsanlegget.
Administrasjonen vil vidare peike pa at Igysinga med parkeringsanlegg under BBB3 er ei saers god
Igysing for planomradet, da alternativet ville vore overflateparkering som ville ha teke ein heil del av
arealet som no kan nyttast til mgteplassar, uteopphaldsareal og leikeareal. Dette lag inne i tidlegare
versjonar av planframlegget.

Nar det gjeld trafikksituasjonen sa er dette mykje drgfta i saka, men administrasjonen vil peike pa at
det er vurdert mange ulike alternativ for tilkomst til omradet, utan at ein har kome fram til nokre
alternativ som let seg Igyse gjennom avtalar. Administrasjonen meiner at det ville ha vore ei betre
lgysing a stenge dagens avkgyring og fa til tilkkomst til heile omradet (inkludert dagens bustader) fra
nord. Dette ville ha fgrt til at ein hadde fatt sanert ei avkgyrsle i eit lite oversiktleg kryss. Tilhgvet til
avkeyring til bensinstasjon/verkstad i Hordasmia har ogsa vore vurdert, og vil truleg bli vurdert vidare
framover etter kvart som utbygginga i omradet startar opp. | hgve mjuke trafikantar er det gjort grep
som skal fa ned farta pa desse, bade i vegbana og i gang- og sykkelvegen. Det er derimot lite
kommunen kan gjere dersom mjuke trafikantar vel a bruke vegbana til eksempelvis sykling med hgg
fart, utover a gjere tiltak for a fa ned farten og fa meir oversiktlege kryss, slik det er gjort i dette
tilfellet.

Det er gjort nokre endringar i planframlegget sidan hgyringa. Dette er mellom anna at utnyttinga for
BBB3 er endra, for a sikre intensjonen i planframlegget, samstundes som ein framleis opnar opp for
parkeringsanlegg i kjellar pa BBB3. Vidare er det utarbeidd sol- og skuggeanalyse som viser framtidige
sol- og lystilhgve for eksisterande bustader. Planskildringa er oppdatert og utfylt med meir omtale
om verknader for naboar. Det er ogsa teke inn i fgresegnene at murar ikkje kan fgrast opp naerare
enn 1 meter fra nabogrense. lllustrasjonsplanen er oppdatert noko, der nokre tiltak er flytta lenger
vekk i fra gbnr 137/49 og 94.

Oppsummering:




Det er kome inn tydelege merknader fra naboar knytt til utnytting og bustadstruktur og byggehggdar
i omradet. Administrasjonen meiner at det kan vere mogleg a redusere noko pa byggehggd for BBB2
gjennom a nytte ein annan taktype, men meiner elles at bustadane er plassert pa ein mate som
utnyttar planomradet pa ein god mate, med mellom anna god terrengtilpassing pa BBB3 med
parkeringskjellar som er plassert inn i terreng og opnar opp for etablering av mykje meir uteareal i
omradet. Administrasjonen meiner vidare at ein er i eit omrade der ein med fordel kan fortette og at
planframlegget samla sett vil gje gode kvalitetar inn i omradet, som ogsa vil kome naboane i omradet
til gode. Endringane som er gjort i planframlegget meiner administrasjonen er med pa a sikre at
planen skal verte bygd ut etter intensjonen og med mindre justeringar for a imgtekomme
nabomerknader. Totalt sett meiner administrasjonen at det ligg fgre ein godt gjennomarbeidd plan,
som sikrar gode uteareal for omradet, ein har fatt plassert parkering under bakken, det er sikra
fortau internt i feltet ut mot Isdalstgbakken og ein har fatt utbetra krysset ved Hordasmia.
Administrasjonen vil tilrd at kommunestyret godkjenner planen slik den ligg fgre, med tilrddinga fra
radmannen.
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