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1 Samandrag

Planomradet ligg i landlege omgjevnader, samstundes som det er sentralt plassert neer kommunesenteret
Frekhaug, Sagstad skule og Fossemyra idrettsanlegg/Meland Aktiv.

Planforslaget legg til rette for ca. 70 nye bueiningar fordelt pa einebustadtomter, rekkjehus og leilegheits-
bygg. Bustadene er illustrert med ei heilskapleg og moderne arkitektur som vil harmonere godt med
omgjevnadene. I tillegg opnar planforslaget for etablering av eit nerings-/tenesteytingsbygg for bevertning,
aktivitets- og konferansesenter og overnatting. Omradet far tilkomst fra eksisterande Torvvegen, som er vist
med utvida standard til 2-felts veg med fortau fram til avkgyringa til nytt utbyggingsomrade. «Hovudvegen»
opp i det nye feltet er regulert med fortau. Det er regulert/sikra i fgresegnene 7 leike- og uteopphaldsareal
med ulike kvalitetar. Det er og sikra grgnkorridor og sti til friluftsomradet Storeknappen ovanfor
planomradet. I reguleringsfaresegnene er det sett rekkjefalgjekrav om at separat tilbod for gaande og
syklande langs fv. 244 Sagstadvegen, fra kryss med Rosslandsvegen til kryss med Fosseskarvegen, skal vere
pé plass far feltet kan byggjast ut. Eksisterande jordbruksmark er regulert som LNF-omrade.
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Gardsnamn

Langeland

Gardsnr./bruksnr.

24/7, 90 m.fl.

Gjeldande planstatus (regulerings-’kommune(del)pl.)

Bustadfgremal, forretning og LNF

Forslagsstiller FRADA AS

Grunneigar (sentrale) Frank Rune Dale

Plankonsulent ABO Plan & Arkitektur AS

Arkitekt Arkitektkontoret Bgrtveit & Carlsen AS
Ny plans hovudformal Bustad og na@ring/tenesteyting

Planomradets areal i daa

Ca. 43 daa

Grad av utnytting

20-45 % BYA

Ant. nye bustader/ nytt neringsareal (BRA)

Ca. 70 nye bustadeiningar, ca. 1700 m’ nering

Aktuelle problemstillingar (stgy, byggehggder, o. 1.)

Trafikksikring, gang- og sykkelveg

Konsekvensutgreiingsplikt (j/n) Nei
Kunngjering oppstart, dato 17.02.2016
Oppstartsmgte, dato 19.01.2016
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Figur 1. Planforslag til 1. gangs behandling, datert 10.05.2019.
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3 Bakgrunn for planarbeidet

Fgremalet med planarbeidet er & detaljregulere eigedomane til bustadfgremal, nering/tenesteyting og LNF-
omrade. I arealdelen til kommuneplanen er omradet sett av til bustad, forretning og LNF. Det er planar om
ca. 70 nye bueiningar fordelt pa frittliggjande og konsentrerte bustader og leilegheitsbygg.

FRADA AS er tiltakshavar og ABO Plan & Arkitektur AS er engasjert som plankonsulent. Arkitektkontoret
Bortveit & Carlsen AS har laga situasjonsplan og illustrasjonar som grunnlag for reguleringsplanen.

4 Medverknad og planprosess

Det vart gjennomfgrt oppstartsmgte med Meland kommune 19.01.2016. Oppstart vart varsla til offentlege og
private med brev datert 17.02.16 og med kunngjering i Strilen 19.02.16. Til oppstartsvarselet kom det inn 7
offentlege uttaler og 2 private merknader. Statens vegvesen varsla om krav om rekkjefglgjekrav til gang- og
sykkeltilbod langs fv. 244 Sagstadvegen, frd krysset med Frekhaug til Sagstad skule.

I planprosessen vart det den 14.09.2016 halde felles synfaring og mgte med Statens vegvesen og Meland
kommune vedk. krav fra Statens vegvesen om gang- og sykkeltilbod langs Sagstadvegen for bygging i
planomradet.

Undervegsmgte med Meland kommune vart gjennomfert 06.02.2018.

Planforslaget vart sendt til Meland kommune for 1. gongs behandling 05.06.2018. Administrasjonen kom
med si tilbakemelding pa innsendt planforslag i e.post av 03.07.2018 og 13.08.2018, kor dei peika pa forhold
som matte justerast fgr 1. gongs behandling i planutvalet. Administrasjonen varsla 0g om at dei ville leggje
fram ei prinsippsak for formannskapet om byggjehggder og privat uteopphaldsareal for blokkbustader.

Rédmannen hadde slikt framlegg til vedtak i F-sak 93/2018:

«I detaljregulering for Langeland B5, Planid 125620160001, skal falgjande prinsipp leggjast til grunn i
det vidare planarbeidet og oppdaterast i foresegnene:

1. Idelomrdde for blokkbusetnad BBBI1 skal byggehgagde setjast til maks gesimshagd = 13 m.

2. Idelomrade for blokkbusetnad BBBZ2 skal byggehagde setjast til maks gesimshggd = 11 m.

3. I delomrade for blokkbusetnad ma sterrelsen pa privat utomhusareal (MUA) ikkje vere mindre
enn 10 m2. Totalt MUA (privat og felles) skal ikkje vere mindre enn 100 m2 pr bueining.

4. Blokkbusetnad skal oppfarast med ulike etasjehggder innafor delfelta og vere tilpassa
landskapet, og skal ikkje bryte horisonten.

5. Talet pd bustadeiningar per blokk md reduserast i samsvar med redusert byggehggde.

Prinsipp 1 og 3 skal og vere forande for komande detaljreguleringar utanfor sentrumskjernen.»

Formannskapet handsama prinsippsaka i mgte 17.10.2018. Radmannen sitt framlegg til vedtak fekk O rayster
og fall.

Justert planforslag vart sendt til Meland kommune 01.03.2019. Kommunen kom i brev av 25.03.2019 med
nye tilbakemeldingar. Dette planforslaget er justert etter dei siste tilbakemeldingane.

Vurdering av konsekvensutgreiing (KU)

Meland kommune har i samband med oppstart av planarbeidet vurdert at planarbeidet ikkje kjem inn under
KU-forskrifta. Plankonsulent har og vurdert at planarbeidet ikkje treng konsekvensutgreiast etter forskrifta,
ettersom planarbeidet ikkje vert omfatta av §2 eller § 3, jf. Vedlegg III, 3. ledd bokstav a) — q) i KU-forskrift
2014 ( som tredde i kraft 01.01.2015), jf. Notat fra ABO Plan & Arkitektur datert 19.11.2019.
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5 Lokalisering og avgrensing

Planomradet er om lag 43 daa og ligg pa Langeland i Meland kommune mellom Fosseskarvegen i vest og
eksisterande bustadfelt pd Langeland i aust. I sgr er plangrensa lagt i groftekant av utvida veg og fortau for
Torvvegen. I aust, vest og nord falgjer plangrensa i hovudsak grensa for bustadomrade B5 i arealdelen til
kommuneplanen.
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Figur 2: Over51ktskart som viser lokahsermg av planomradet. (Nordhordlandskart.no)

Figur 3 viser avgrensing av planomradet ved oppstart og avgrensing til 1. gangs behandling. Som det
fremgar av figuren er det gjort ei lita utviding i nordaust og ei i sgr mot Sagstadvegen. Utvidinga i nordaust
er ei terrengtilpassing og ligg innanfor eigedom 24/7. Dette arealet utgjer ca. 0,9 daa og er LNF-omrade i
gjeldande KPA, jf. fig. 4. Utvidinga i sgr er gjort etter palegg fra Meland kommune om & regulere fortau
fram til krysset med Sagstadvegen. Dette omradet inngar og i planarbeidet for gang- og sykkelveg langs
Sagstadvegen som Statens vegvesen har starta opp.
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Figur 3: Planavgrensing ved varsel om oppstart og ved 1. gangs behandling.
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6 Gjeldande planstatus

6.1 Kommuneplan

Planomradet er i arealdelen til kommuneplanen 2015-2026, sett av til bustader (B_5), forretning (F_O2) og
LNF-omréde. I fgresegnene til kommuneplanen stér det at for B_5, skal det i reguleringsplan leggjast til rette
for hgg utnytting og konsentrert busetnad. Eit lite areal nordaust i planomradet er markert som fareomrade
skred (H310). LNF-omradet nord og aust for planomradet er markert med omsynssone friluftsliv (H530_4).
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Figur 4: Utklipp fra arealdelen til kommuneplanen 2015-2026. Plangrense i bla stipla linje.

6.2 Reguleringsplan
Planomradet overlappar delvis reguleringsplan for bustadfeltet L.angeland (PlanID: 1256_20031126) og ligg
inntil reguleringsplanen for Fossemyra idrettsanlegg (PlanID: 1256_20060007), jf. fig. 5.

Reguleringsplan for
Langeland

-
-
-

Reguleringsplan for \ \ Planomradet

Fossemyra idrettsanlegg

Figur 5: Gjeldande reguleringsplanar som kjem delvis innanfor planomradet.
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6.3 Planar under arbeid

Reguleringsplan for fv. 564 Frekhaugkrysset, inkl. utbetring av fv. 244 Sagstadvegen, planid 125620170003
Statens vegvesen har starta opp arbeid med reguleringsplan for fv 244 Frekhaugkrysset og fv. 244
Sagstadvegen. Planen skal leggje til rette for oppgradering av Frekhaugkrysset til rundkgyring med
tilgrensande areal, samt etablering av gang- og sykkeltilbod langs fv. 244 pa strekninga fra Frekhaug sentrum
til kryss mot Sagstad skule.
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Figur 6.Planomriss for oppstarta reguleringsplan for fv. 564 Frekhaugkrysset og fv. 244 Sagstadvegen.

6.4 Regionale planar

Fylkesplan
I Fylkesplan for Hordaland i perioden 2005-2008 er fglgjande malsettingar under punkt 8.2 areal og miljo
aktuelle:
”Lokalisering av bustader, neringsverksemd og tenesteyting skal skje med omsyn til effektiv
arealutnytting og energibruk og ldgast mogleg transportbehov, serleg i Bergensregionen.”
- ”Lokalsamfunn skal ha gode miljokvalitetar, universell utforming, samanhengande grontstruktur og
tilgang til friluftsareal og meteplassar for fysisk aktivitet og sosialt fellesskap.”
- ”Kulturminne og kulturmiljg skal forvaltast som dokumentasjon av fortida og ressurs for framtida.
Nytteverdi/eigenverdi md dokumenterast for vern.”
- ”Redusera drleg avgang av dyrka og dyrkbar mark.”
- ”Auka bruk av fornybare energikjelder.”

I punkt 8.3, arealpolitiske retningslinjer, er fglgjande aktuelt for Bergensregionen:
-3.2 ”Nye bustadomrdde skal lokaliserast med god tilknyting til hovudtraseane for kollektivnettet og/
eller i neerleiken av senter og knutepunkt. Bustadomrdda i eller neer senter/kollektivnett skal ha
hagast utnyttingsgrad. Bustadomrdde skal lokaliserast neer skule, barnehage og servicefunksjonar
og ha gode leike- og opphaldsareal.”
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Klimaplan for Hordaland 2014-2030

Hovudmalet i klimaplanen er at utslepp av klimagassar skal reduserast med 22 % innan 2020, 40 % innan
2030 i hegve til 1991. Energibruken skal effektiviserast med 20 % innan 2020 og 30 % innan 2030 i hgve til
2007. Energibehovet skal i tillegg i starst mogleg grad dekkjast av fornybare energikjelder utan tap av
naturmangfald. Tilpassing til klimaendringar skal baserast pa fgre-var-prinsippet, som er lagt til grunn pa
presise grunnlagsdata og kunnskap om lokale tilhgve.

Hordaland skal ha eit berekraftig utbyggingsmenster som reduserer transportbehovet, stimulerer til kortare
og meir miljgvenlege reiser, og unngér nedbygging av verdifulle areal.

Regional plan for folkehelse 2014-2025

Eit sentralt punkt i folkehelsesatsinga og for a sikre god helse for framtidige generasjoner, er farebyggjande
og helsefremjande innsats retta mot a sikre barn og unge gode oppvekstilhgve. Helsevenleg
samfunnsplanlegging og omsynet til «helse i alt vi gjer» er berande element i planen. Universell utforming er
og inkludert i planen, da eit godt universelt utforma samfunn gjev det mogleg at alle kan delta pa like vilkar,
og jamne ut sosiale helseskilnader.

6.5 Rikspolitiske retningslinjer

Nasjonale forventningar

Forventingane tek for seg utvalde tema, som er avgrensa til planlegging etter plan- og bygningslova. Det er
forventningar om at det i planlegging vert lagt vekt pa prioriterte tema som klima og energi, by- og
tettstadsutvikling, samferdsel og infrastruktur, verdiskapning og neeringsutvikling, natur-kulturmiljg og
landskap, helse-livskvalitet og oppvekstmiljga.

Rikspolitisk retningslinje for a styrkje barn og unges interesser i planlegginga

I ny plandel av plan- og bygningsloven fra 1. juli 2009 er det styrka krav til verkemiddel for a ivareta born
og unges interesser i planlegginga. Foremalet med retningslina er at alle etter lova skal ta omsyn til barn og
unge i si planlegging, og legge til rette for gode bustadmiljg og gode oppvekst og levekar.

Konkrete kvalitets- og funksjonskrav vert stilt til areala, som vert sett av til barn og unge. Det skal i
nermiljga vere areal der barn kan utfolde seg og skape sitt eige leikemiljg. Dette foreset m.a. at areala:
e er store nok og eigner seg for leik og opphald
e gjev moglegheit for ulike typar leik pa ulike arstider
o kan nyttast av ulike aldersgrupper, og gjev moglegheit for samhandling mellom born, unge og
vaksne.

Ved omdisponering av areal som i planar er avsett til fellesareal eller friomrdde som er i bruk eller eigna for
leik, skal det skaffast fullverdig erstatning. Erstatning skal og skaffast ved utbygging eller omdisponering av
uregulert areal som born nyttar som leikeareal.

Retningslinje for handsaming av stgy i arealplanlegging (T-1442/2016)

Anbefaler stgygrenser ved etablering av nye bustader og anna busetnad med stgyfglsam bruk. Gul sone er
vurderingssone der det kan oppfgrast ny busetnad dersom det kan dokumenterast at avbgtande tiltak gjev
tilfredsstillande stoyforhold. I rgd sone ber ein unnga busetnad med stgyfglsamt bruksformal.

Stateleg planretningsline for samordna bustad., areal- og transportplanlegging

Malsetninga med retningslinja er at arealbruk og transportsystem skal utviklast slik at dei fremjar
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnytting, med miljomessige gode lgysingar, trygge lokalsamfunn og
bumiljg, god trafikksikkerheit og effektiv trafikkavvikling.
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Rikspolitisk retningslinjer for universell utforming
I all planlegging skal folgjande leggjast til grunn:

I byar og tettstader vert det planlagt ny utbygging lokalisert til eksisterande sentra og knutepunkt i
kollektivsystemet for & betre tilgangen til aktivitetar og service. I planlegginga tas det serleg omsyn
til den delen av befolkninga som har lagast mobilitet.

Byggjeomrade vert planlagt utforma med tilfredsstillande tilkomst til alle bygningar, og med vegar
og gangvegar som gjev god tilgjenge for personar med nedsett funksjonsevne.

Uteareal, som felles uteareal i tilknyting til bustadar, uteareal for skular og barnehagar, fellesomrade,
offentlege omrader m.m., planleggast utforma med tilfredsstillande tilkomst for alle, slik at omrada
gjev aktivitetsmoglegheiter for alle.

Arbeidsplassar, omsorgstilbod og bustader for grupper med behov for sarleg tilrettelegging vert
planlagt lokalisert pa bakgrunn av samla vurdering av konsekvensar knytt til om omradet er eigna,
sosial inkludering, utbyggingsmenster, transport, lokalklima m.m.

Transportinfrastruktur vert planlagt utforma og tilrettelagt slik at den kan nyttast av alle, i s stor
utstrekning som mulig.

Nye og eksisterande friomrade og friluftsomrade vert planlagt utforma med tilfredsstillande tilkomst
for alle, og slik at omrada er brukbare og gjev aktivitetsmoglegheiter for alle.

Folkehelseperspektivet jf. PBL §3-1

Alle planar etter plan- og bygningslova skal inkludere vurdering av folkehelseperspektivet, jf. plan- og
bygningsloven §3-1. Planlegginga skal vere helsefremjande gjennom a fremje faktorar som styrkjer helsa og
livskvaliteten, og som bidreg til & verne mot negative faktorar, jf. folkehelselova §4

Statleg planretningslinje for klima og energiplanlegging i kommunane.

Det er viktig & fremje lokal og regional handling pad omradet for klima og miljgvennleg energiomlegging for
a dempe klimautfordringane verda star over for. Dette ma foregd bade pa lokalt og regionalt niva og takast
stilling til i planar som vert rgrt av temaet.

11
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7 Omtale av planomradet (dagens situasjon)

7.1 Tilstgytande arealbruk

Planomradet ligg i landlege omgjevnader og grensar i aust til eksisterande bustadfelt pd Langeland. Dette er
eit bustadfelt med einebustader og leilegheiter med hgg kvalitet. Bustadfeltet er regulert og bygd ut i regi av
same tiltakshavar som for dette planforslaget. I vest ligg Fossemyra idrettsanlegget med hall og banar.
Reguleringsendring for ny idrettshall/fotballhall vart godkjent i kommunestyret i mgte 08.11.2017, sak
106/2017. Vest for idrettsanlegget ligg eit mindre bustadfeltet og pd motsett side av fylkesveg 244
Sagstadvegen, ligg Sagstad skule. Omradet elles bestér i hovudsak av LNF-omrade med spreidd busetnad.

s

Figur 7. Tiigfﬂyt;nde arealbruk.

P

Figur 8. Skrafoto over neeromrédet. Nordhordlandskart.n)

12



QRO

| PLAN &
ARKITEKTUR

Figur 9. Flyfoto over planrnréidet og omradet rundt.

Det er etablert ein trafostasjon nordaust i planomradet. Utover dette er det ikkje registrerte bygningar
innanfor planomradet. I neerliggjande omrade ligg det einebustader, skule og idrettshall.

/ ~fb' ; 3 A

Figur 10. Skréafoto av tilensade Bﬁadfelt pa Langelzan, aust for planomradet.

13



QRO

PLAN &
ARKITEKTUR

7.3 Topografi og vegetasjon
I rapport ”Landskapskartlegging av Hordaland fylke” ligg planomradet i landskapsregion 21 *Ytre
kystbygder pa Vestlandet” med underklassifisering «Aslandskap».

Planomradet skranar mot sgrvest, der hggste del ligg fra kote + 105 og lagaste kote er + 46, jf. hggdelagskart
fig. 10.

Berggrunnen i omradet bestar i hovudsak av granittisk til syenittisk gneis, stadvis med mesopertitt, stadvis
amfibolrik gneis og amfibolitt.

Lausmassedekket er i lausmassekart fra NGU registrert som forvitringsmateriale og bart fjell.
Nordlege delar av omradet er i Skog og landskap sin oversikt Kilden kartlagt som omrade med skog med hag
bonitet, der hovudtreslaget er gran. Skogen er nyleg hogd. Sgrleg del av planomradet er registrert som

fulldyrka jord, jf. fig. 10.

Fig.12 viser marin grense. Berre neringsomrade BKB ligg under marin grense.

Figur 11: Temakart som viser hogdefordelinga i planomradet.

14
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Figur 12: Utsmtt av bonitetskart. (Kjelde Institutt for skog og landskap)

7.4 Soltilhgve
Planomradet er sgr- og vestvendt med gode soltilhgve. Varjamndgger (21.03) kjem sola pa omradet kl. 08.12
og gar ned kl. 18.36. Sumarsolkverv (21.06) kjem sola kl. 06.21 og gar ned kl. 22:00 og vintersolkverv

(21.12) kjem sola kl. 10.15 og gér ned kl. 15:21.
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7.5 Naturmangfald

Det er i Miljgdirektoratet si naturbase og Artsdatabanken ikkje registrert artar av nasjonal interesse, utvalde
naturtypar eller naturtypar eller artar oppfert pa Norsk raudliste 2015 i planomradet. Det er i artsdatabanken
heller ikkje registrert artar oppfert pa svartlista i planomradet.

Sek i Artsdatabanken viser at det sgr for planomradet er registrert vipe. Vipe er kategorisert som kritisk trua
etter raudliste for 2015.

Utieknzppen

Figur 14: Utsnitt som viser registrering av vipe i neeromradet (raud ring). Planomrédet er vist med bla stipla linje (Kjelde:
miljostatus.no).

7.6 Friluftsliv og barn og unge sin bruk av omradet

Storeknappen er ein skogkledd as pa 163 m.o.h. som ligg nordaust overfor planomradet. Den vert pa Meland
kommune sine heimesider omtala som «glimrande kvardagstur». Ein del av stien (om lag 43,5 meter) ligg
inne pa planomradet.

o

G
v

Figur 15: Tﬁrsti til Storeknappen fra Meland AktiV.I(IZ]Te‘lde: UT.no) Planomrédet er vist med bla stipla linje.
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Pa andre sida av Fosseskarvegen ligg Fossemyra idrettspark kor ein finn to kunstgrasbanar. Her ligg og
Meland Aktiv som i tillegg til idrettshall har trimrom og kultursalar. Kommunestyret godkjent plan for
bygging av idrettshall/fotballhall pa ein av banane 08.11.2017, sak 106/2017.

S g A A

"

Figur 16: Skrafoto fra sgr som viser Foéseyra irettsplass, Meland Aktiv oglslénomrﬁdet. (Kjelde: 1881.no/kart)

7.7 Kulturminneverdiar

Det er ikkje registrert automatisk freda kulturminne, verna- eller SEFRAK- registrerte bygningar i
planomradet. Fylkeskommunen har heller ikkje varsla om potensiale for slike funn i samband med
oppstartsmeldinga.

7.8 Stey
Planomradet vert ikkje rdka av stoy, jf. stoyvarslingskart frd Statens vegvesen, fig. 16.
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7.9 Veg og trafikktilhgve

Tilkomst til planomradet fra Fylkesveg 244 Sagstadvegen er via kommunal veg Fosseskarvegen og privat
veg Torvvegen. Fv 244 har ein ADT (ArsDggnTrafikk) p& 1600 fr& kryss med Rosslandsvegen til kryss med
Sagstadvegen. Etter krysset vert ADT redusert til 400. Dette viser at storparten av trafikken skal til
Fossmyrane idrettsanlegg, Sagstad skule og vidare langs Sagstadvegen. Fylkesvegen er smal og utan tilbod
for mjuke trafikantar. Fartsgrensa er 50 km/t, men gar over til 30 km/t forbi skulen/idrettsanlegget. Det er
ikkje gjeve opp ADT péa vegane Fosseskarvegen og Torvvegen, men ei teljing av bustader som har sin
tilkomst fr& Torvvegen viser ca. 30 bustader. Dersom ein reknar 5 ADT pr. bustadeining, gir det ca. 150
ADT. Torvvegen er regulert og bygd etter klasse 4 for landbruksveg (skogsbilveg) med vegbreidde pa 4,25
m inkl. skuldar utan breiddeutviding i nedre kurve og fortau pa 2,25 m inkl. skuldar.

"

Kommunal veg

Fosseskarvegen  croomerren

Privat veg
Torvvegen Erésen!

[Storeknappen|

;7 toreknappen

Uitleknappen] angelandsskoc
¢ A
\
)
<
F

Fylkesveg 244
Sagstadvegen
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Figur 18: Kartutsnitt som viser vegsystemet rundt planomradet.

7.10 Offentleg og privat tenesteyting og kollektivdekning
Planomradet ligg om lag 100 meter nordaust for Fv 244 Sagstadvegen.
Avstand langs kjereveg til offentlege og private tenestetilbod er:

Kollektivtransport Sagstad skule (Buss) 0,1
Frekhaug terminal (Buss) 1,2
Frekhaug batkai (Bét) 1,7
Barnehage Marihgna barnehage 1,4
Leiketun barnehage 1,5/2,1
Barneskule Sagstad skule 0,2
Ungdomsskule Meland ungdomsskule 1,5
Danielsen ungdomsskule Frekhaug 1,6
Vidaregdande skule Knarvik vidaregaande skule 5,5
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Kommunesenter m/ private og off. tenestetilbod | Frekhaug 1,2
Regionsenter m/ private og off. tenestetilbod Knarvik 5,5

Det er omlag 200 m til Sagstad skule, som er ein barneskule for 1-7 trinn. Meland ungdomsskule ligg pa
Frekhaug, om lag 1,5 km fra planomradet. Her ligg og Danielsen ungdomsskule Frekhaug som er ein kristen
friskule.

Marihgna er ein offentleg barnehage med om lag 30 barn som ligg sentralt i Frekhaug. Leiketun barnehage er
ein privat barnehage eigd og drifta av Frekhaug indremisjon. Dei har 4 avdelingar i Frekhaug og ein avdeling
i Sagstadvegen.

I kommunesenteret Frekhaug , om lag 1,2 km fra planomradet, finn ein forretningar og offentleg og privat
tenestetilbod. Regionsenteret Knarvik i Lindds kommune ligg berre 5,5, km fra planomradet.
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Figur 19. Kart som viser lokalisering av barne- og ungdomsskular i nerleiken til planomréadet. (kjelde:
kart.ivest.no)

Langs Sagstadvegen v/Sagstad skule er det busstopp der rute 344 har stopp. Ved bussterminalen pa

Frekhaug har rute 320, 341, 344 og 346 stopp, med forbindelse til heile kommunen, nabokommunar og
Bergen sentrum. Fra Frekhaug kai gar det sngggbat til Bergen sentrum pa kvardagar.
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Figur 20: Kollektivtransport i nerleiken av planomradet.

7.11 Vatn og avlegp

Ser for omradet kryssar ein kommunal vassleidning over jordet mellom Sagstadvegen og Torvvegen.
Eksisterande bustadfelt er knytt til denne og har ein trykkaukingsstasjon. Parallelt med vassleidningen langs
Sagstadvegen gar det ein 160 mm spillvassleidning med sjglvfall mot vest og ein pumpespillvassleidning.
Spillvassleidningen falgjer privat tilkomstveg og Torvvegen til bustadfeltet aust for planomradet.

Det ligg ein privat overvassleidning fra aust pa tomt 24/90 langs Torvvegen og sgrvest i terrenget. Rgyret
erstattar tidlegare bekk. Pa nedre del av tomta er det framleis open bekk. Det er eit bekkeinntak ved dal-
sgkket mot Fosseskarvegen vest i planomradet. Bekken gar sd i rayr under Fosseskarvegen og parker-
ingsplassen til idrettsanlegget og blir leia mot Mjatveitelva.

Haugen VVA har utarbeidd VA-rammeplan for planomradet, datert 08.08.2017, Rev. A 23.04.2019. Denne
folgjer som vedlegg til planforslaget. Meland kommune godkjente VA-rammeplanen datert 29.04.2019.

7.12 Hogspenningsanlegg
Det gar 22kV hggspenningslinje og hagspenningskabel gjennom planomradet, og det finst ein trafostasjon i
planomradet overfor Torvvegen 25A.
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8 Omtale av planforslaget

Fgremalet med planen er & leggje til rett for utvikling av omradet for oppfering av einebustader og
fleirmannsbustader i form av rekkjehus og leilegheitsbygg med tilhgyrande infrastruktur og funksjonar. Det
er og planlagt eit neringsbygg for bevertning, aktivitets- og konferansesenter og overnatting.

Tilkomstvegen til omradet, o_SKV1(Torvvegen) er allereie etablert med fortau i samband med nabofeltet,
men er vist utvida i dette planforslaget til dimensjoneringsklasse Sal. Dei interne vegane i feltet o_SKV2 og
f_SV1-4 er nye vegar i planforslaget. Ved plassering av nye vegar og bygg, er det lagt vekt pa god
terrengtilpassing. Tomteinndelinga er eit resultat av dette.

735

Ly sl xl"l!.

Figur 21 Utsnltt av forslag tll regulerlngsplan datert 10.05.2019.
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(Arkitektkontoret Bgrtveit & Carlsen AS)
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Fgremal | Felt | Areal (m?)

Bygningar og anlegg

Bustader, frittliggjande BFS1 830
BFS2 4120
BFS3 1240
BFS4 2740
BFS5 1470
BFS6 710
BFS7 620

Bustader, konsentrert BKS 1730

Bustader, blokker BBB1 3310
BBB?2 1970

Neerings bygningar /tenesteyting BKB 1910

Energianlegg BE 50

Renovasjonsanlegg BRE1 190
BRE2 70
BRE3 50

Uteopphaldsareal f BUT1 1160
f_ BUT2 700
f BUT3 1510

Leikeplass f BLK1 150
f BLK2 150
f BLK3 150

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Veg f SV1 110
f Sv2 200
f SV3 60
f_Sv4 140

Kayreveg 0_SKV1 2250
0o_SKV2 1500
SKV3 100

Fortau o_SF1 680
o_SF2 50
o_SF3 340
o_SF4 90
o_SF5 30
f_SF6 60
o_SF7 30
SF8 50
o_SF9 140

Gangveg f SGG 80

Annan veggrunn — grgntareal 0_SVG/SVG 2370

Grgnstruktur

Grgnstruktur |0.G/G1-5 | 1370

Landbruks-, natur- og friluftsformal

LNF-areal for ngdvendige tiltak for L 9050

landbruk og reindrift og gardstilknytt

naringsverksemd basert pa

ressursgrunnlaget pa garden

Heile planomradet 43530
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Byggeformal

Byggjegrenser, tomteutnytting %BY A maks. byggjehagde (moh) og storleik er pafert plankartet og
faresegnene for kvart delomrade. Byggjeomrdde BBB1 er delt i tre hggdesoner med juridisk line
«RpRegulertHgyde» mellom hggdesonene. Ved fastsetjing av byggjehggde er det teke hggde for takvinkel
(pulttak) pa mellom 8-10 grader. Dette gir ein fin «dramatikk», spesielt for einebustadene. Leilegheitsbygga
er i illustrasjonane teikna med «flatt» tak, men og her er det teke hggde for at desse husa kan ha same helling
pa taket. Dette opnar for variasjon i byggjehggde. Dersom berre nokre av leilegheitsvoluma i rekka far auka
takoppbygg, kan dette gi eit fint uttrykk med variert hggde pa fronten. For alle omrada er garasje og
parkeringsplass rekna med i utnyttinga. For omrdada sett av til blokkar (BBB1 og BBB2), er det lagt opp til
felles garasje i underetasjen, samt noko parkering pa bakkeplan.

Prosent bygd areal (%BYA) = bygd areal pa tomta (BYA) x 100
Tomteareal

Tabell 1. Viser tomtestorleik, bebygd areal i % og m?, maks byggjehggde (moh) og etasjetal.

Delomrade | Areal Tomt Tomteareal Maks. Maks % Maks BYA Bustade-
delomrade (m2) Byggje- BYA (m2) etasjar
m2 avrunda hggde

(moh)
BFS1 830 | 1 830 71,0 20 166 3
BFS2 4120 | 2 662 73,0 25 166 3
3 803 73,0 200 2
4 674 76,5 169 2
5 656 78,0 164 2
6 673 80,5 168 3
7 652 80,0 163 3
BFS3 1240 | 8 625 83,5 30 188 2
9 615 88,0 183 2
BFS4 2740 | 10 650 86,0 25 163 3
11 698 86,0 175 2
12 710 87,0 178 2
13 682 85,0 171 2
BEFS5 1470 | 14 725 82,0 25 182 2
15 745 78,0 187 2

BEFS6 710 | 16 708 82,0 25 187 2

BKS 1730 | 17 1520 76,5 30 456 3

BBB1 3310 | 18 3310 84,0 45 1490 3*

19 87,5 4*
20 91,0 5%

BBB2 1970 | 21 1970 100,5 45 896 4*

BKB 1910 | 22 1910 56,0 40 764 2

Sum 20030 6416

* Underetasje med parkeringsanlegg kjem i tillegg.

8.1.1 Bustader — frittliggjande smahus
Innanfor omrada BFS1 — BFS6 kan det fgrast opp16 nye einebustader. Bustadene kan ha eiga utleige-
eining. Tomtestorleiken varierer fr 609 — 830 m® og utnyttingsgrad varierer mellom 20-30% BYA. Tal
etasjar varierer frd 2-3 avhengig av om terrengforholda ligg til rette for bygging av underetasje. Bustadene er
illustrert med ei heilskapleg og moderne arkitektur som vil harmonere godt med omgjevnadene.

Delomrade BFS7 er eit tilleggsareal til eksisterande bustadeigedomar gnr/bnr 24/108 og 24/109. Her er det
ikkje opna for nye bygg, og byggjegrense og byggjehagde er ikkje lagt inn pa plankartet.
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8.1.2 Bustader — konsentrerte smahus

I omrade BKS kan det fgrast opp rekkjehus med inntil 4 bueiningar. Utnyttingsgraden er sett til 30 % BYA
og 3 etasjar.

Figur 23. Fotoillustrasjonen viser rekkjehus i omrade BKS foran i bildet og einebustader i BFS3 bak. (Arkitektkontoret
Bortveit & Carlsen AS)

8.1.3 Bustader - leilegheitsbygg/blokk
I omrada BBB1 og BBB2 kan det fgrast opp leilegheitsbygg (blokk). I desse omrada skal bustadparkering i
hovudsak skje i parkeringskjellar i underetasjen til bygget. I tillegg er det tillate med noko parkering pa
bakkeplan, m.a. gjesteparkering.

BBB1 er planlagt med eitt leilegheitsbygg med 34 bueiningar. Utnyttingsgraden er sett til 45 % BYA.
Byggjehggda opnar for 3 til 5 bustadetasjar og parkeringskjellar. Differensiert hggde (moh) er fastsett pa
plankartet.

BBB2 er planlagt med eitt leilegheitsbygg med 12 bueiningar. Utnyttingsgraden er sett til 45 % BYA og 4
bustadetasjar og parkeringskjellar.
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Figur 24. Fotoillustrasjonen viser leilegheitsbygg i omrade BBB2 bakerst og elnebustadar i delomrade BFS3 og BFS4
framfor. (Arkitektkontoret Bartveit & Carlsen AS)

Figur 25. Fotoillustrasjon av Blokk i BBB1. (Arkitektkontoret Bartveit & Carlsen AS)
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8.1.4 Neringsbygg/tenesteyting (BKB)
Innanfor omrade BKB kan det etablerast bevertning, aktivitets- og konferansesenter og overnatting
med tilhgyrande anlegg. Maksimal utnytting for BKB er sett til % BY A = 40% og maks
byggjehggde pa 9 m / kote 56. Parkering skal skje innanfor eiga tomt, i bygget eller pa bakkeplan.
Mot sgraust er byggjegrensa samanfallande med formalsgrensa. Pa austsida av grensa ligg det ein
bekk som skal haldast open. Ideen er at ein skal kunne byggje fram til bekkekanten for a utnytte
kvalitetane i nerleiken til bekken. Samtidig skal ein sikre at omsynet til bekken vert ivareteke.
Dette er gjort med a regulere omsynssone H560 bevaring naturmiljg pa begge sider av bekken og
knytte faresegner til. Ved plassering av eventuelle fundament, ma det takast omsyn til bekken, jf.
omsynssona og VA-rammeplanen.

@nska overnattingstilbod er smaskala verksemd med inntil 10 rom. Meland kommune manglar
overnattingstilbod. Det vurderast at lokaliseringa neer Meland aktiv og Frekhaug sentrum er ein god
lokalisering for eit slik tilbod. Med dei rekkjefglgjefgresegn som er sett til planen, vedk. gang- og
sykkelvegtilbod langs Sagstadvegen, vil omradet vere lett tilgjengeleg for gange, sykkel og
kollektiv.

Det kan etablerast inntil 12 utvendig parkeringsplassar.

: i 2

Figur 26. Fotoillustrasjonen viser neringsbygg i omrade BKB og einebustadar i omrade BFS1 og BFS2 bak.
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Det er i faresegnene sett slikt krav til stgrrelse pa uteopphaldsareal:
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Omrade Type bygg Beregningsgrunnlag Minste uteopphaldsareal
(MUA)
Privat (m?) Felles (m?)
BFS1 — BFS6 Einebustad Hovudeining bustad 200 50
Utleigeeining bustad 50 50
BKS Rekkjehus bustadeining 50 50
BBB1 og BBB2 | Blokk bustadeining 10* 50**

* Privat areal for blokk kan vere altan.
** Areal innanfor BBB kan medreknast i tillegg til regulerte felles leike- og uteopphaldsareal.

Felles uteopphaldsareal

Dette gir slikt maksimal arealbehov for felles uteopphaldsareal:

Bustadtype Bueiningar Uteopphaldsareal Felles
pr. bueining (m?) uteopphaldsareal —
arealbehov (m?)

Einebustader - hovudeining | 16 50 800

Einebustad - utleigeeining | 16 30 480

Rekkjehus 4 50 200

Blokk (BBB2) 12 50 600

Blokk (BBB1) 34 50 1700

Sum 71 3780

Det er i planen sett av tre felles leikeplassar, f_BLK1-3, og tre omrade til felles uteopphaldsareal,
f_BUT1-3. I tillegg skal det setjast av min. 150 m? leikeplass innanfor omréde BKS for rekkjehus.

Uteopphaldsareal Areal (m?)
f BUT1 1160
f BUT?2 700
f BUT3 1510*
f BLK1 150
f BLK2 150
f BLK3 140
Leik i BKS 150
Sum 3960

* [ tillegg til desse regulerte uteoppholdsareala, kan det om ngdvendig opparbeidast felles
uteopphaldsareal innanfor byggjeomrada BBB1 og BBB2.

Tabellen over viser at det er regulert tilstrekkeleg felles uteopphaldsareal i planen i forhold til
planlagt utbygging. Omrada ligg ser — og vestvendt med gode solforhold. Ved sgknad om
byggjelgyve, ma det dokumenterast at ein kan oppna tilstrekkeleg uteopphaldsareal med kvalitet.

Leike- og uteopphaldsareala skal tilretteleggjast med ulike kvalitetar for barn i forskjellig alder:
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Naturleikeplass
Felles uteopphaldsareal f BUT1 skal vere naturtomt og har ikkje krav om universell utforming.

Sandleikeplass
Sandleikeplass skal opparbeidast og utstyrast med bord/benkar og leikeapparat for smabarn. Arealet

skal i hovudsak planerast flatt med permeabelt dekke. Leikeplassen skal sikrast med gjerde og port.
Sandleikeplassane skal ha universell utforming og tilkomst.

Felles leikeplass f_BLK1 - f_BLK3 skal tilretteleggjast som sandleikeplass.

Innanfor felles uteopphaldsareal f_BUT3 skal min. 150 m? tilretteleggjast som sandleikeplass.
Innanfor omrade for konsentrerte bustader, BKS, skal min. 150 m? tilretteleggjast som
sandleikeplass. Dette leikeomradet kan delast opp i inntil 3 mindre areal.

Neerleikeplass
Nerleikeplassen skal opparbeidast og utstyrast med bord/benkar og leikeapparat for barn i alderen

5-13 ar.

Felles uteopphaldsareal f BUT?2 skal tilretteleggjast som neerleikeplass. Om lag 50 % av arealet
skal planerast flatt med permeabelt dekke. Resten skal vere naturtomt. Leikeplassen skal gjerast inn
mot hgge skrentar. Inngjerding elles kan vurderast.

Det er sett krav om at leikeplassane f_BLK1 — f_BLK3 og f_BUT2 skal vere ferdig planert for
igangsetjing av nye bustader, og at leikeplassane skal vere utstyrt med leikeapparat og bord/benkar,
og sikra med gjerde og port, fgr bustadene blir tekne i bruk.

Felles leike- og uteopphaldsareal er felles for fglgjande bustadomrade:

. f BLK1-f BLK3 ogf BUT1 er felles for bustadene i BFS1 — BFS6 og BBB2.
. f BUTS3 er felles for bustadene i BBB1.

. f BUT?2 er felles for alle bustadene i planomradet.

Neerliggjande leike- og idrettsanlegg
I tillegg til leike- og uteopphaldsareala innanfor bustadfeltet, ligg Fossemyra idrettsanlegg og
Sagstad skule med aktivitetstilbod for born og vaksne like i neerleiken til planomradet.

8.1.6 Hegspenningsanlegg/faresone
Eksisterande hggspenningslinje som gar tvers over planomradet, kjem i konflikt med nye bustader
og ma difor leggjast i kabel fram til eksisterande kabel som gar til trafostasjon BE. Linja er vist med
faresegnomrade #1 i plankartet og er omtalt i fgresegnene med krav om a leggje linja i kabel i
bakken. I faresegnene er det og opna for at det kan etablerast ny nettstasjon med naudsynt
omsynssone innanfor planomradet. Ein nettstasjon ma plasserast minimum ein meter fra vegkant og
ha ngdvendig omsynssone.

8.1.7 Avfallshandtering
Det er regulert tre hentestadar for avfall pa plankartet, f BRE1 — f_BRE3. Det skal vurderast
nedgravd avfallslgysning, jf. faresegnene. Med foreslatt plassering vil maks. avstand mellom
bustad og renovasjonsplass vere innanfor kravet fra NGIR pa maks. 125 m. Lengste avstand er 110
m.
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f BRET1 er felles for BBB1, f BRE2 er felles for delomrada BFS1-6 og BKS, og f BRE3 er felles
for BBB2. Vegane o_SKV1 og o_SKV?2 er dimensjonert for lastebil (L=12 m) og krysset o_SKV2/
f_SV4 er dimensjonert for at lastebil kan snu. Uteopphaldsareal f BLK2 (sandleikeplass) som ligg
tvers overfor f_BRE2, skal sikrast med gjerde og port.

Lgysninga for nedgravd container har vore drgfta med NGIR.

For f_BRE 2, som er den av plassane med terrengmessig stgrst utfordring, er det teikna opp to
alternative forslag for a kontrollere at ein har tilstrekkeleg plass. Fig. 27 viser at det er plass bade
for lgysing for nedgravd konteinarar og lgysing med ordinere avfallsdunkar innanfor omrade
f_BRE?2. Siktsone i krysset er ivareteke. Langs f BRE 2 er stigninga pa veg o_SKV2 om lag 3 %,
som er innanfor krava fra NIGIR (6 %). Det er tilstrekkeleg vegbreidde til at personbil kan passere
nar tgmming foregar. Mot f_SV1 ma det setjast opp mur, slik at terrenget kan hevast i niva med
o_SKV2. Dei to andre renovasjonsplassane kan lgysast tilsvarande.

Aktuelle avfallstyper i BRE-omrada er plast, papir/papp og restavfall. Glas- og metallemballasje
skal leverast til konteinarar pa eigne returpunkt. Desse finn ein ved sidan av kjgpesenter og ner-
butikkar. Neeraste returpunkt er ved Frekhaug senter. Anna avfall ma leverast til gjennvinnings-
stasjon pa Mjatveit.

Postkassestativ kan plasserast i tilknyting til BRE-omrada.

Felles boss-l@sning Langeland Privat boss-l@sning Langeland
Omrade f BRE2. 36 husstander Omrade f BRE2. 36 husstander

/

Negravd containere Plastbeholder - 140 liter
Totalt 3 stk. 01 Totalt 72 stk. 02

Figur 27. Bilda viser alternative lgysigar for renovasjon. 1) Nedgravd lgysing med container og 2) ordiner lgysing med
avfallsdunkar for restavfall og papir og plass for plastavfall.
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8.2 Parkering
Fglgende parkeringsdekning er lagt til grunn for bil og sykkel i planomradet:
Omrade Type bygg Beregningsgrunnlag Bil Sykkel
BFS1 — BFS6 Einebustad Hovudeining bustad 2 0
Utleigeeining bustad 1 0
BKS Rekkjehus bustadeining 2 0
BBB1 og BBB2 | Blokk bustadeining 1,5% 0,5
BKB Bevertning/aktivitets- | 30 m? BRA 1* 0,5
og konferansesenter
Overnatting gjesterom 0,6* 0,5

* For parkering i fellesanlegg, skal min. 5 % av plassane utformast og reserverast rgrslehemma. Desse
plassane skal ha kortast mogeleg gangtilkomst til hovudtilkomst og ein tilpassa trase.

Illustrasjonsplanen viser lgysing for parkering for byggjeomrada. Endeleg lgysing skal framga ved
sgknad om rammelgyve.

I BBB1 og BBB2 skal bustadparkering leggjast til parkeringskjellar innanfor delomradet. I tillegg
skal det etablerast utvendig parkering/gjesteparkeringsplassar innanfor delomradet. For BBB1 er det
vist 13 parkeringsplassar pa bakkeplan. 7 plassar ma vere bustadparkering og 6 kan vere gjeste-
parkering. For BBB2 er det vist 8 p.plassar pa bakkeplan. 1 plass gar vekk til snuhammar. Det kan
da etablerast inntil 7 gjesteparkeringsplassar.

Parkering for BKB skal lgysast innanfor delomradet. Det er i faresegnene regulert at inntil 12
parkeringsplassar kan plasserast utvendig, jf. illustrasjonsplanen.

Parkeringsplass og garasje skal plasserast og utformast slik at bil kan snu pa eigen eller felles grunn
utanfor veg. Avkgyrsler til private vegar skal tilfredsstille dei same tekniske krav til utforming og
frisikt som er sett for avkgyrsler til offentlege vegar.

8.3 Trafikkareal

Det er lagt opp til ei utviding av vegen Torvvegen (o_SKV1) med tilhgyrande fortau. I planforslaget er den
teikna med ei breidde pa 6 meter og fortau pa 2,5 meter. Dette tilsvarar dimensjoneringsklasse samleveg Sal
i tidlegare N100, som var gjeldande store delar av planperioden. I gjeldande reguleringsplan for «Del av gnr.
24 Langeland (plannr: 20031126)», er den regulert med ei breidde pa 4,25 meter utan breiddeutviding i nedre
kurve og fortau med ei breidde pa 2,25 meter. Ny ytterkant fortau er sgkt lagt i eksisterande ytterkant fortau.

Ny veg opp i det nye feltet, o_SKV2 er teikna med ei breidde pé 4,75 med breiddeutviding i kurve og mot

kryss. Vegen er dimensjonert for Lastebil (L=12 m). Tilhgyrande fortau (o_SF3 - o_SF6) har ei breidde pa
2,5 meter. Vegen tilsvarar dimensjoneringsklasse atkomstveg A1 i tidlegare N100, som var gjeldande store
delar av planperioden.

Fortauet er lagt i innerkurve pd vegen. Snarveg f SGG vil dd kome rett ned pa fortauet. Ved tgmming
av boss i BRE2 kan og renovasjonsbilen kome heilt inntil renovasjonsomradet utan a lgfte over eit
fortauet. Ved a plassere fortauet pa denne sida av vegen unngar ein og kryssing av mange private
avkgyringar.
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Vegane f_SV1-f_SV3 har ei breidde pa 4 meter, medan f_SV4 har ei breidde pa 5 meter. Lastebil kan snu i
krysset o_SKV2 /f_SV4. Dette tilsvarar dimensjoneringsklasse A1 i tidlegare N100, som var gjeldande store
delar av planperioden. Det er regulert inn snuhammar for vegane f_SV2 og f_SV4, dimensjonert for
personbil. I tillegg er det i faresegnene sett krav om snuhammar for personbil for £ SV1 i tilknytting til
parkeringsplassen for BKS. Det er ikkje lagt inn snuhammar for f_SV3, da denne vegen er sd kort at krysset
med o_SKV2 kan fungere som snuhammar. Krysset o_ SKV2 /f_SV4 er dimensjonert som snuhammar for
lastebil L=12 m. Renovasjonsbil/brannbil etc. kan snu her.

Veg SKV3 til omrade for neringsbygg/tenesteyting, er dimensjonert for Lastebil og er regulert med fortau
(0_SF8). Vegbreiddeen er 4,5 m og 2,5 m fortau. Dette tilsvarar A1 og fortau.

Gangvegen f_SGG har ei breidde pa 2 meter.

Det er regulert 1 m til «annan veggrunn - grgntareal» pa kvar side av vegane. Unntak for dette gjeld langs
eksisterande bustadeigedomar 24/105 og 24/106, da desse eigedomane er tilrettelagt med hage frem mot
fortauskant.

Avkgyrsler er markert med avkgyrselspil pa plankartet.

Standard for fglgjande vegar avvik fra N100:

Veg Vegtype Tema Krav I planforslag Merknad
0_SKV1 Sal (fra N100 Stigning 10 % 12,3 % Eks. veg m/nytt fortau
2014)
0_SKV2 A1 (frd N100 2014) | Stigning 8 % 9% og 10,5%
Horisontalradius 30 m 15m
Mgtesikt 50 m 30 m
i_:x;- A1 (fra N100 2014) Vegbreidde 3,5m 4,0 m

Grunngjeving for avvik:

e Stigning for o_SKV1 fglgjer eksisterande veg.

e Terrengmessige forhold gjer at horisontalkurvatur og stigning for o_SKV2 avvik noko fra N100. Dette
far og folgjer for matesikt. Dersom ein skulle fglgje krava for A1 (N100) i planforslaget, ville det
innebere at vegen matte leggjast lengre ut pa kanten av asryggen (stgrre horisontalradius), noko som
igjen ville gi store fyllingar og behov for hgge murar. Slik vegen er planlagt ligg den godt tilpassa
terrenget.

e Det er valt vegbreidde pa 4 m inkl. skuldrar i staden for 3,5m, slik at to personbilar kan mgtast.

Planforslaget viser ogsa nytt fortau langs austsida av Fosseskarvegen fra kryss med Sagstadvegen til kryss
med Torvvegen. Dette omradet inngar og i Statens vegvesen sitt planomradet for gang- og sykkeltilbod langs
Sagstadvegen, og kan verte justert i den planen, dersom det vert gjort justeringar pa krysset Sagstadvegen /
Fosseskarvegen.
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I foresegnene til planen er det sett rekkjefalgjekrav om at det ma vere opparbeidd separat tilbod for gadande
og syklande langs fv. 244 Sagstadvegen, fra kryss med Rosslandsvegen til kryss med Fosseskarvegen
(planID 1256 2017 0003), fer det kan gjevast byggjelgyve innanfor planomradet.

Normalpraofil, 0_SKV1 Normalprofil, 0_SKV2

CL (El8

0.80 '20 20 250 /0.80

Veq 1 Nedvendig breddeutvidelse i lillegg

Graft

Figur 28. Normalprofil for vegane o_SKV1 og o_SKV2.

8.4 Risiko og sarbarheit
ABO Plan & Arkitektur AS har utarbeidd ROS-analyse datert 04.05.2018 i forbindelse med planarbeidet.
Konklusjonen er lagt inn her:

«Basert pa risiko- og sdrbarheitsanalysen og aktuelle avbgtande tiltak framstdr planomrddet som lite
sdrbart for ugnska hendingar. Det er viktig at VA-rammeplan blir folgt, slik at det vert teke omsyn til
handtering av overvatn i samband med store og intense nedbgrshendingar.

Steinsprang er vurdert d utgjera ein fare for uteomrddet rundt bygga i den austlege delen av planomrddet.
Det er ikkje vurdert at ei steinspranghending vil treffa bygga, men det er sannsyn at eit steinsprang vil nd
LNF-omrdde. Avbgtande tiltak vil vera d utfera skredsikring, som bolting av lause blokkar eller ved d fjerna
dei lause blokkane.»

8.5 Massehandtering

Ved plassering av nye vegar og bygg, er det lagt vekt pa god terrengtilpassing. Evt. overskot av jordmassar
vil bli sgkt om & nytte pa LNF-omradet pa gnr/bnr 24/7, alternativt vil jorda bli keyrt til godkjent jordtipp
hos Henanger pa Langeland eller Askeland pa Mjatvedt. Eventuell overskot av steinmassar vil bli solgt/levert
til godkjent deponi. Det er teke inn i fgresegnene at det skal lagast ein plan for massehandtering, som
redegjer for handtering av evt. overskotsmassar.

9 Konsekvensar av Planforslaget

9.1 Overordna planar og vedtak

I kommuneplanen sin arealdel er omradet sett av til bustad og forretning. Bustadfgremalet i planforslaget er i
hovudsak i samsvar med kommuneplanen, men det er gjort ei lita utviding i nordaust som ei terreng-
tilpassing innanfor tiltakshavar sin eigedom, gnr/bnr 24/7. Det utvida arealet utgjer 0,9 daa og framgar bl.a.
av fig. 3 og 4. Sterste delen av dette arealet er foreslatt regulert til gronstruktur og uteopphaldsareal. Resten
er mindre utviding av bustadferemal BBB2. Pa den andre sida er austre del av bustadomradet B5 i KPA
foreslatt som LNF L2 i reguleringsforslaget, grunna bratt terreng. Det vert vurdert at desse endringane er
terrengmessige tilpassingar som kan gjerast i detaljregulering og som ikkje far vesentleg negativ verknad.
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I reguleringsforslaget er omrade for forretning regulert til neringsbygg/tenesteyting - bevertning, aktivitets-
og konferansesenter og overnatting med tilhgyrande anlegg. 1 KU til kommuneplanen star det at «ein rar
ogsa til at framlegg om serveringsstad vert teke inn i plan da det kan vere behov i tilknyting til
idrettsanlegget». Administrasjonen i kommunen oppfattar derfor at det ved ein inkurie vart regulert til FO_2,
forretning. Administrasjonen har heller ikkje innvendingar til at formalet omfattar overnatting. Det vert og
vist til KU-vurdering i Notat frd ABO Plan & Arkitektur datert 19.01.2019. @Unska overnattingstilbod er
smaskala verksemd med inntil 10 rom. Meland kommune manglar overnattingstilbod. Det vurderast
at lokaliseringa neer Meland aktiv og Frekhaug sentrum er ein god lokalisering for eit slik tilbod.
Med dei rekkjefglgjeforesegn som er sett til planen, vedk. gang- og sykkelvegtilbod langs
Sagstadvegen, vil omradet vere lett tilgjengeleg for gange, sykkel og kollektiv.

9.2 Eksisterande reguleringsplanar

Planomradet overlappar delvis reguleringsplan for Langeland (PlanID: 1256_20031126). Formala som vert
overlappa vert erstatta med same formal, berre noko forskjellig utstrekning. Dette gjeld i hovudsak
trafikkareal og trafo. Etter avtale med administrasjonen i kommunen er tilpassing til naboplanen gjort for a
passe til bygd situasjon og ikkje slik han er regulert. Torvvegen er bygd noko lengre vest enn gjeldande
reguleringsplan viser. Ny reguleringsplan regulerer Torvvegen etter trase slik den er bygd og utvidinga skjer
pa vestsida. Tilpassing til bygd situasjon gjeld og planen for Fossemyra idrettsanlegg (PlanID:
1256_20060007).

9.3 Estetikk

Nabofeltet er allereie bygd ut med bade einebustadar og leilegheitsbygg i moderne stil. Nye bustader
innanfor planomradet er og planlagt med eit moderne uttrykk. Dei to utbyggingsomrada vil fungere godt
saman i det skranande terrenget. Feltet ligg ved foten av dsen Storeknappen, som vert ein grgn vegg bak
bygga, jf. fotoillustrasjon i fig. 27. Leilegheitsbygget i BBB1 avtrappar seg i samsvar med assilhuetten bak.
Dette er sikra med differensierte hagdesoner i plankart og foresegner.

Terrengsnitt i fig. 28 pa tvers og langs av planomradet viser og god terrengtilpassing av bygga.

Sol-/skuggestudie viser at bygga i all hovudsak far gode solforhold, jf. fig. 29 og vedlagte sol-/skuggestudie
for ulike tidspunkt 20. mars, 20. juni og 20. desember.

[ B

3 s e ety
————E——

Figur 29: Fotoillustrasjon sett frd Sagstad skule viser nye byg til venstre saman med eksisterande bustadfelt til hagre.
(Arkitektkontoret Bartveit & Carlsen AS)
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Figur 30. Terrengsnitt pa tvers og langs av planomradet.
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Figur 31. Sol-/skugge studie 20. mars kl. 15.
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9.4 Konsekvensar for naboar

Naboar i nabofeltet i plan 1256_20031126 vil fa ein breiare veg pa nedre del av Torvvegen og det vert noko
meir trafikk pa vegen. Den nye standarden er dimensjonert for auka trafikk. For feltet kan byggast ut skal
gang- og sykkeltilbod langs fylkesvegen fra feltet til Frekhaug vere pa plass.

Terrenget er forma slik at utbygginga i planomradet ikkje vil fgre til seerleg tap av sol, utsikt eller auka
innsyn til nokon av naboane. Dei einaste som kan fd noko meir innsyn er dei 2 einingane pa gnr/bnr 24/105.

Eigedomane 24/108 og 24/109 far tilleggsareal (BFS7).

9.5 Trafikk- og parkeringsforhold

Trafikalt vil planforslaget fare til at Torvvegen vert utvida til dimensjoneringsklasse Sal og det vert bygd
nye vegar opp i feltet. o_SKV2 har dimensjoneringsklasse A1l og fortau, og er dimensjonert for Lastebil.
Planforslaget viser og nytt fortau pa austsida av Fosseskarvegen fra kryss med Sagstadvegen til kryss med
Torvvegen. Dette gir betre trafikksikring av mjuke trafikantar.

9.6 Kulturminne og kulturlandskap
Tiltaka i planen vil ikkje medfere konsekvensar for automatisk freda kulturminne eller nyare tids
kulturminne.

9.7 Friluftsliv og barn og unges interesser i nermiljget

Planforslaget tilfagrer fleire nye leikeplassar til omradet, som born i omradet rundt og kan ha glede av.
Delar av stien til Storeknappen forsvinn som ei fglgje av planforslaget. Denne stien ma leggjast om, slik at
vidare ferdsel til Storeknappen kan fortsette. Planforslaget legg til rette for at stien kan koplast saman med
interne vegar og grentstruktur (G1) i planomradet. Dette vil gi ein god tilkomst til Storeknappen.

9.8 Vurdering av planforslaget etter naturmangfaldslova § 8 - 12

Det er i Miljgdirektoratet si naturbase og artsdatabanken ikkje registrert artar av nasjonal interesse, utvalde
naturtypar eller naturtypar eller artar oppfert pa Norsk raudliste 2015 i planomradet. Det er i artsdatabanken
heller ikkje registrert artar oppfert pa svartlista i planomradet.

Sek i Artsdatabanken viser at det sgr for planomradet er registrert vipe. Vipe er kategorisert som kritisk trua
etter raudliste for 2015. Den stgrste trusselen mot vipe er opphgyr av jordbruksdrift. Arealet blir mindre
eigna som habitat for vipe etter kvart som omradet gror igjen. Planomradet omfattar ikkje omdisponering av
jordbruksomrdde, berre tidlegare skogsomrade. Omdisponering av skogomrade til byggjeomrade vil ikkje ha
vesentleg verknad pa raudlisteregistrert vipe som er registrert pa jordbruksmarkane i neeromradet.

Med bakgrunn i overnemnde er det ikkje grunn til & tru at reguleringsplanen vil paverke trua eller ner trua
eller verdifullt naturmangfald. Kravet i naturmangfaldloven § 8 om at saka i hovudsak skal basere seg pa
eksisterande og tilgjengeleg kunnskap er dermed oppfylt.

Ettersom naturmangfaldet ikkje vert rart av tiltaket og det dermed ikkje kan pavisast effektar av tiltaket pa
trua eller verdifull natur, vert det lagt til grunn at det ikkje er ngdvendig a foreta vurderingar etter dei andre
prinsippa i naturmangfaldloven §§ 9-12.

9.9 Privat og offentlege tenestetilbod

Omradet BKB vert regulert til bevertning, aktivitets- og konferansesenter og overnatting med tilhgyrande
anlegg. Dette er eit gnska tilbod i omradet, jf. KU til kommuneplanen, der det var radd til at det vert lagt til
rette for servering da det er behov for dette i tilknytting til idrettsanlegget. Overnattingstilbod vil tilfgre eit
nytt tilbod, som det er mangel pa i Meland kommune i dag.
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Planomradet ligg 1 km fra Frekhaug sentrum, og vil gje sterre kundemasse til butikkar og tenestetilbod der.

9.10 Risiko- og sarbarheit

Reguleringsfaresegnene til planen sikrar at det vert gjennomfgrt skredsikring av lause blokkar i LNF-
omradet aust for omrada BBB2 og f_BUT4. Vidare sikrar fgresegnene at hggspentkabel skal leggjast i jord
og at fylkesveg 244 Sagstadvegen skal trafikksikrast med tilbod for mjuke trafikantar.

10 Uttaler og merknader

Oppstart av planarbeidet vart varsla per brev til naboar og offentlege instansar 17.02.2016, og kunngjering i
Strilen 19.02.2016. Det kom inn 2 private merknader og 7 offentlege uttaler. Merknader og innspel til
planforslaget er oppsummert og kommentert i vedlagt dokument, «Oppsummering merknader».

11 Forslagsstillar sin avsluttande kommentar

Planomradet ligg i landlege omgjevnader, samstundes som det er sentralt plassert neer kommunesenteret
Frekhaug, Sagstad skule og Fossemyra idrettsanlegg/Meland Aktiv. Planforslaget legg til rette for ca. 70 nye
bueiningar fordelt pa einebustadtomter, rekkjehus og leilegheitsbygg. Bustadene er illustrert med ei
heilskapleg og moderne arkitektur som vil harmonere godt med omgjevnadene. I tillegg opnar planforslaget
for etablering av eit neringsbygg for bevertning, aktivitets- og konferansesenter og overnatting. Omradet far
tilkomst fra eksisterande Torvvegen, som er vist med utvida standard til 2-felts veg med fortau fram til
avkgyringa til nytt utbyggingsomrade. «Hovudvegen» opp i det nye feltet er regulert med fortau. Det er
regulert/sikra i foresegnene 7 leike- og uteopphaldsareal med ulike kvalitetar. Det er og sikra grenkorridor
og sti til friluftsomradet Storeknappen ovanfor planomradet.

I reguleringsforesegnene er det sett rekkjefolgjekrav om at separat tilbod for gdande og syklande langs fv.
244 Sagstadvegen, fra kryss med Rosslandsvegen til kryss med Fosseskarvegen, skal vere pa plass far feltet
kan byggjast ut. Eksisterande jordbruksmark er regulert som LNF-omrade.
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