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1 NOKKELOPPLYSNINGAR

Kommune Bjgrnafjorden kommune
Stad Hauge- Lurane
Gnr./Bnr. Gnr./ Bnr. 63/1, 7, 14, 46, 63, 447, 455, 460 m.fl.

Sentrale eigedomar innanfor planomradet

Forslagsstillar

BoiOs AS (tidlegare Bybo AS) i samarbeid med Bjgrnafjorden
Kommune

Plankonsulent

ABO Plan & Arkitektur AS

Plannamn

Omradeplan Hauge

Plantype, evt. erstattar deler av plan

Erstattar reguleringsplan for Haugsneset, del av reguleringsplan
for Haugsbrotet/Solstrand, del av reg. plan for Lurane Nord

Planomradet sitt areal i daa

Om lag 282 daa

Hovudfgremal

Fortetting av sentrumsnaere omrade med bustader samt sja
blagren struktur, forbindelsar, turvegar, kulturminne, helse og
sosial og teknisk infrastruktur m.m. i omradet i ein stgrre
samanheng

Tal bustader, dersom aktuelt

65 nye bustader i detaljregulering, om lag 250-300 nye bustadar
i utviklingsfelt

Aktuelle problemstillingar

Landskap, kulturminne, landbruk, fortetting med
bygningsstruktur, utnytting, volum, stay, trafikktryggleik,
infrastruktur

I trad med overordna plan?

Delvis /i hovudsak

KU-plikt

Ja

Planprogram

Vedtak 24.09.2019, sak 71/2019

Er det varsla motsegn?

Ja

Oppstartmgte

29.01.2018

Informasjonsmgte/folkemgte/nabomgate

Informasjonsmgte 12.11.2018, Planforum 11.06.2019,
nabomgte 21.04.2022. Dialogar grunneigarar avhalde
haust/vinter 2021/2022

Vedtak om oppstart

04.04.2019, sak 46/2019

Kunngjering av oppstart 26.04.2019
Offentleg ettersyn planprogram 26.04.2019-21.06.2019
Vedtak planprogram KS 24.09.2019

Synfaring gjennomfgart:

Diverse synfaringar 2021, 2022 og 2023 i hgve analysearbeid,
synfaringar med ulike grunneigarar og synfaringar med
planutvalet

Vedtak offentleg ettersyn

07.11.2022

Vedlegg




2 BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET
2.1 Mal for planarbeidet

Bakgrunn for omradeplanen er eit samarbeid mellom Bjgrnafiorden kommune og BoiOs (tidlegare Os
kommune og ByBo AS) om meir detaljerte omradevise avklaringar av arealbruken pa Hauge.

| 2011 starta eit planarbeid for Bjgrnefjorden Gjestetun med faremal om & utvide bygningsmassen med
fleire hotellrom og stgrre konferansekapasitet. | lgpet av planprosessen kom eigar fram til at det ikkje
var grunnlag for vidare drift av gjestetunet, og eigedom 63/455, 464 vart seld til ByBo AS.

| 2017 s@kte ByBo AS om oppstart av detaljregulering med fgremal om & nytte eigedomen til bustad.
Planutvalet gjorde i mgte 30.3.2017, sak 44/2017 vedtak om a ra i fra planoppstart, da sgknad ikkje er
i samsvar med arealplan og eigendomen ligg i eit omrade som ma vurderast i ein stgrre samanheng i
samband med rullering av arealplanen.

Os kommunestyre vedtok i mgte 25.09.2018, sak 74/2018 ein samarbeidsavtale der Os kommune og
ByBo AS samarbeider om ein overordna omradeplan for eit stgrre omrade og der 63/455 vert
detaljregulert til bustadfaremal. | gjeldande arealplan er omradet sett av til LNF, men har i lang tid vore
nytta som neering. | framlegg til kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest er arealet lagt inn som bustad.
Det fareligg ikkje motsegn pa dette fra overordna mynde.

Hovudintensjonen med omradeplanen er & sikre felleslgysingar, samanhengande gangkoplingar,
bustadstrukturar og mjuk og hard infrastruktur for eit stgrre og viktig sentrumsneert omrade.
Planarbeidet skal gje meir detaljerte, omradevise avklaringar parallelt og i samsvar med nyleg godkjent
Kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest (KDPA).

Vestland fylkeskommune ved kultur og kulturmiljgavdelinga varsla motsegn pa fleire punkt. Med unntak
av motsegn mot fgreslatt arealfaremal B8 er alle motsegnene trekt.

2.2 Planprogram

Planprogram for planarbeidet vart vedteke av Os kommunestyre 24.09.2019, sak 71/2019. Fgremalet
med planarbeidet er a legge til rette for heilskapleg utvikling av del av omradet aust om Os sentrum
med vekt pa faringar frA Kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest og arbeidet med omradeplan for Os
sentrum.

Planarbeidet skal 0g sja pa korleis det framtidige busetnadsmansteret kan utviklast med omsyn til
sentrale allmenne interesser knytt til natur- og friluftsliv.

grgne korridorar, turvegnettverk og tilkomst til lokale friomrade

bla- grane strukturar som opning av bekkevassdrag og flaumvegar

born og unges interesser gjennom a finne areal til kvartalsleikeplassar og andre mgtestader
kartlegging og vurdering av verneverdi av kulturminne og kulturmiljg

estetisk utforming av omgjevnadene med omsyn til landskap, miljg og stadtilpassa arkitektur
bustad for alle gjennom & planlegge for variert bustadtilbod

utgreie konsekvensar for miljg og samfunn — til eksempel konsekvensar av auka trafikk med
meir, endring av landskapsbiletet med meir.

Etter 2019 har det vore ei kommunesamanslaing og det er i lgpet av planprosessen ogsa kome nye
faringar som er gjort gjeldande for planarbeidet p& Hauge. Seerleg gjeld dette kravet om fortetting i og
rundt Osgyro.



2.3 Viktige tema for planarbeidet

2.3.1 FNs berekraftsmal

Bjarnafjorden kommunestyre har vedtatt at FNs berekraftsmal, saman med lokale behov og regionale
foringar, skal vere styrande for samfunns- og arealplanlegginga i kommunen. Det betyr at ein skal
planlegge for gkologisk, skonomisk og sosial berekraft for den enkelte, for samfunnet og for framtidige
generasjonar.

For Hauge-omradet er alle dei tre dimensjonane innan berekraftsomgrepet viktige. Omradet ligg tett pa
Osgyro. FNs berekraftsmal nr 11 «berekraftige byar og lokalsamfunn» legg faringar for korleis vi skal
utvikle trygge, robuste og berekraftige lokalsamfunn. Fortett med kvalitet og god vekting mellom
bevaring og utvikling er sentrale tema for omradeplanen.

2.3.2 Folkehelse

Folkehelsearbeid handlar om korleis samfunnet sin innsats paverkar faktorar som fremjar helse og
trivsel, farebyggjer psykisk og somatisk sjukdom og sikrar jamnare fordeling av faktorar som direkte
eller indirekte paverkar helsa.

2.3.3 Fortetting

Etter dagens retningslinjer for planlegging skal det leggast til rette for at fleire kan busette seg i sentrale
omrade — senteromrade eller knutepunkt. | framlegg til ny samfunnsplan for Bjgrnafjorden kommune
har Telemarksforsking laga prognosar som viser ei folkeauke pa ca. 8000 ved hgg aktivitet. Regional
plan areal- og transportplan for Bergensomradet og plan for attraktive senter legg faringar for at den
starste veksten skal skje innanfor regionsenteret Osgyro. | ny KDPA er det lagt vekt pa at kommunen
skal styre bustadbygging mot fortetting og transformasjon innanfor senterstrukturen. Dette er falgt opp
i framlegg til ny omradeplan for Osgyro. Omradeplan for Hauge ligg som neeraste nabo aust for sentrum
av Osgyro og har sdleis ei sveert sentral lokalisering. | tillegg til gode solforhold og vakkert utsyn over
Bjagrnafjorden, er omradet sveert attraktivt for framtidig busetnad tett pa regionsenteret.

2.3.4 Kulturminne og kulturmiljg

Omradet har fleire viktige kulturminne og eit historisk viktig kulturlandskap. Heilt fra eldre jernalder og
bronsealder til nyare tid har menneske hatt ei dragning mot omradet sine seerskilde kvalitetar. Ein
attraktiv strandveg langs sjgen, fra Osgyro til Solstrand og vidare til Smievagen, vert mykje nytta av
innbyggarane og besgkjande i Os.

Historiske Solstrand Hotell, som har nasjonalt og internasjonalt ry for sitt hotell, bad og spa-opplevingar,
star i seerstilling med sitt globale publikum. Det historiske hotellet er definerande for omradet som stad
og som eksponent av Os og det vakre fjordlandskapet. Hotellet ligg like utanfor planomradet.

2.3.5 Kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest og sentrumsplan Osgyro

Planarbeidet legg til grunn vedtatt kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest, samt overordna fgringar for
sentrumsplanen for Os. | planarbeidet er det lagt vekt pa korleis del av omradet aust om elva kan
utviklast med ny busetnad, som gir attraktive bustader med gode kvalitetar, viktige almenne interesser
i omradet og ein god overgang mellom dei konsentrerte sentrumsomrada i kjernen av sentrumsplanen
og dei meir spreidde utbygde omrada omkring.

Sentrumsonene i kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest er definert og fareslege i samband med ny
plan. Under viser utsnitt fra senterstruktur for Osgyro og soner for fortetting. Omradeplanen ligg delvis
innanfor sentrumsomrade for Os@yro og i hovudsak innanfor fortettingsomrade rundt Osgyro.



Figur 1 Regionsenteret Osgyro med fortettingssone markert med rosa markering i ny kommunedelplan for Bjgrnafjorden
vest

2.3.6 Bustadbehov, bumiljg og bukvalitet

Bustadbehov

Del vest av Bjgrnafjorden kommune har over lang tid hatt hggt fedselsoverskot, hag innvandrardel og
hag netto innflytting. Ogsa etter samanslainga med Fusa kommune i 2020, er den starste
folketalsveksten pa Os-sida av den nye kommunen. | samband med ny samfunnsplan har
Telemarksforsking presentert prognosar for 2022-2040. Desse viser alt fra nullvekst (ved lag aktivitet)
til ei auke pa 7-8000 innbyggjarar (ved framleis historisk hag attraktivitet). For det siste alternativet vil
Bjarnafjorden ha eit innbyggjartal pa over 32 000 i 2040.

SSB sine siste tal fra juni 2022, viser at Bjarnafjorden kommune vil vere heilt i toppsjiktet prosentvis i
Vestland, men likevel langt unna prognosen 40000 i 2040.
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Figur 2 Tal innbyggjarar i Bjgrnafjorden i ulike framskrivingar

Os skarar sveert hggt pa bustadattraktivitet og erfaringar viser at folkeveksten i lang tid har vore hggare
enn prognosane. Det er enno uvisst kva ny E39 vil bety for veksten, men erfaringar fra andre stader
viser at det er grunn til a tru at den vil fortsetje.

Analysar av framtidig utbyggingsmgnster viser at ein bgr konsentrere framtidig bustadbygging i starst
mogleg grad rundt Osgyro. Slik oppnar ein best mogleg stadutvikling, eit breitt handels- og
servicetilbod, best mogleg tilgjenge for innbyggjarane, og minst mogleg utslepp fra transport.

Tabell nedanfor viser oversikt over kva potensiale regionsenteret Osgyro har for folkevekst. Tabellen
tek utgangspunkt i kommunen sin prognose pa 3 % arleg vekst for 2040 og prosentvis fordeling av
veksten. Resultata i AUD-rapporten er rekna om til personar (anslatt tettleik pa 8 bueiningar pr. daa i
Sentrumssone, 4 i Indre fortettingssone og 2,5 i Yre fortettingssone). Dei same tala er nytta for plan.
Dette er gjort for & kunne samanlikne dei ulike prognosane.

Rev. Planforslag
Dagens status Prognose Planforslag Tatt ut uaktuelle
gamle
Personar % av Tal pd nye | Plan- Planutkast Rev. Rev.plan
Senter pr. witkit personar i |utkast e—— Plan = oe
01.01.2018 2040 % %
Osgyro
8531 45 8 B0OO 35 8170| 40,2 7741
(51, S2, 53, IFO, YFO)

| samband med Kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest er det rekna ut at det er realistisk at 40 % av
veksten i denne delen av kommunen, vil kome pa Osgyro, inkludert Kolskogen og Bjanes. Dette
tilsvarar om lag 7750 nye innbyggjarar i regionsenteret i 2040 og om lag 3300 nye bustader, innanfor
denne rulleringsperioden av kommunedelplanen.



Bustadsamansetning og aldersfordeling innanfor planomradet i dag:

Tal pa innbyggjarar innanfor planomradet er pr. 01.09.2020 376, der 190 er eldre over 67 og 161 er
mellom 19-66 ar. Desse er fordelt p& 40 einebustader og 11 einebustader med utleige, 7 frittliggjande
bustadbygg pa 3 — 4 etasjar (eks. bustadblokker i Solstrandvegen), 4 vertikaldelte tomannsbustader, 2
andre smahus med 3 bustadeiningar eller fleire, 1 sjukeheim og 1 vaningshus. Utan Lurane-tunet er
innbyggjartalet 230 der 55 er over 67 ar og 150 er innanfor 19-66 ar. Det er til saman 202 som bur
anten pa Luranetunet eller i Os seniorbustader langs Hatvikvegen. Del unge innanfor planomradet er
liten. Generelt for Os-sida av kommunen er det venta at del eldre kjem til & stige dei neste tidra, sidan
del yngre vaksne er stor i dag. Samtidig kjem del yngre vaksne til & ga ned sidan det ikkje er s& mange
unge i dag i h@ve yngre vaksne.

Bygninger pr. bygningstype

0 10 20 30 40

Enebolig | |40
Enebolig m/hybel/sokkelleil, | n
Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. ] 7
Tomannsbolig, vertikaldelt C—"""14
Andre smahus m/3 boliger el fl 772
Sykehjem 1
Vaningshus 711

1 Antall bygninger

3 PLANPROSESSEN

3.1 Gjennomfgring av planarbeidet

| 2018 vart det inngatt ein samarbeidsavtale mellom Bybo AS og Os kommune om eit OPS (offentleg
privat samarbeid) for omraderegulering pa Hauge. Os formannskap vedtok samarbeidsavtalen i mgte
11.09.2018, sak 74/2018 og formell oppstart vart godkjent av planutvalet 04.04.2019, sak 46/2019.

| perioden fra februar 2017 til april 2019 vart det gjennomfart fleire mgter mellom Bybo AS og Os
kommune, samt andre aktarar i omradet, mellom anna Solstrand Hotell. Dette for & avklare kva som
skulle ligge innanfor omradeplanen.

Bjarnafjorden kommune har den formelle prosesstyringa i planarbeidet. Krav til planprosess er fastsett
i plan- og bygningslova og forskrift om konsekvensutgreiing. For omradeplanen er fglgjande prosess
lagt til grunn:

e Forslag til planprogram er utarbeidd og sendt til interne avdelingar i kommunen, og
formannskapet og plan- og bygningsutvalet er orientert.

¢ Informasjonsmgte vart avhalde for bergrte partar og andre involverte 12.11.2019.

o Etter fleire arbeidsmgte og mater i prosjektstyret fgrebudde planavdelinga i tidlegare Os
kommune sak til plan- og bygningsutvalet om oppstart og utlegging av planprogram til hagyring.
Oppstart og offentleg ettersyn av planprogrammet vart vedtatt 05.04.2019

e Forslag til planprogram saman med varsel om oppstart 1&g ute til hgyring hja naboar og offentleg
mynde i perioden 23.04.2019-21.06.2019. 11.06.2019 var omradeplanen presentert i regionalt
planforum.

e Til varsel om oppstart og hgyring av planprogram kom det inn 5 uttale fra offentlege instansar
og 12 private merknader. Desse er oppsummert og kommentert i vedlegg til saka.

e P& bakgrunn av uttaler, innspel og merknader til oppstartsvarselet og planprogram og
gjennomgang i arbeidsgruppa og prosjektstyret vart planprogrammet revidert og fastsett av
kommunestyret 24.09.2019.
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Arbeidet med omradeplanen har jamleg hatt mate i arbeidsgruppa, der administrasjonen har
vore representert samt mgte med politisk mynde i kommunen.

| perioden med nytt politisk styre etter valet i 2019, samt i arbeidet med kommunesamanslainga,
har det vore jobba med analysar og strategiarbeid som det var semje om politisk far vidare
arbeid med detaljering og lgysing for dei ulike omrada.

7
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Figur 3 Strategikart som grunnlag for omradeplanen

Mateplasser

Det har i planarbeidet vore utfgrt dialogar med ulike grunneigarar ang. moglege
gangforbindelsar og utvikling av omradde som kommunen ser som naturlege omrade for
utvikling/fortetting/transformasjon, sett opp mot utviklinga av regionsenteret Osgyro og at store
delar av omradet ligg i indre fortettingssone til Osayro i KDPA.

Planforslag med plankart, faresegner, planomtale med konsekvensutgreiing er utarbeidd med
grunnlag i vedtatt planprogram og strategiarbeid.

Planforslaget er utarbeidd i tett samarbeid mellom BoiOs og Bjgrnafjorden kommune.
Planforslaget vart lagt fram for politisk handsaming august 2023. Bjgrnafjorden kommunestyre
gjorde 31.08.2023 falgjande vedtak:

e Avkayrsel frd Hatvikvegen KV1 til BB1,BB2 og BB3 m.fl. bar leggjast pa eigen grunn.

e Avstand/Byggegrense pa BB2, BB3, BB4 og BB5 skal aukast mot B1, BF01, BF02, B3 og
B2. Dette for i starre grad & harmonisera overgangen fra fortettingsomradet il
einebustadomrade.

e Volum og tal pa einingar pa BB2 tom BB5 ma reduserast og trekkjast lenger opp og mot der
Gjestetunet star i dag.

Omradeplanen inneheld elles mange gode kvalitetar som kommunestyret kan slutta seg til.

Etter politisk handsaming er prosjektet justert. Ein har gatt vekk fra vald utbyggingslgysing for deler av
planen som gjeld 63/455 (gjestetunet) og utarbeida eit nytt konsept som i all hovudsak svarar ut
vedtaket frd kommunestyret. Prosjektet er redusert i volum og hggder. | tillegg er bygga trekt tilbake fra
nabogrense i vest, s@r og aust, sja neerare omtale kap. 9. Grunna kommunestyret sitt vedtak er B8 tatt
inn i planforslaget att og T1 og T2 er slatt saman til eitt omrade (som no ligg som T1), og farte til
endringar store nok til at planforslaget vart vurdert sendt p& ny avgrensa hgyring. Vestland
fylkeskommune kom med motsegn til B8, slik tidlegare varsla, og Statsforvaltaren hadde motsegn til
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eik som ikkje var tatt omsyn til, for hgg parkeringsdekning for fortettingsomradet jf. nyleg godkjend
kommunedelplan og bustadomrade B8. For a layse omsyn til eik og andre tilbakemeldingar til avgrensa
offentleg ettersyn er det vald & endre plangrensa til omradeplanen i sgraust der dei fleste eigedomane
tilhgyrande Solstrand er tatt ut av planomradet og vil takast vare pa gjennom eige, framtidig regulering
for omradet. Kravet til parkering er no avgrensa til maks 1 pr bustadeining for feltomrada BB og B ihht.
til Statsforvaltaren sitt gnskje. For omradet B8 er det framleis gnskje om at dette ligg med faremal
bustad og dette ma lgysast/avklarast i sak etter vedtak av omradeplanen.

3.2 Planomradet

Etter nokre innleiande runder som nemnd i pkt. over og ulike avklaringar vart denne planavgrensinga
varsla ved oppstart:
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Figur 4 Planavgrensing ved varsel om oppstart

Det har i planarbeidet vore utfgrt dialogar med ulike grunneigarar ang. moglege gangforbindelsar og
utvikling av omrade som kommunen ser som naturlege omrade for utvikling/fortetting/transformasjon,
sett opp mot utviklinga av regionsenteret Osgyro. | denne del av prosessen fram til 1. gangs
handsaming er planomradet difor utvida til ogsa a omfatte omradet ved Lyngheim:
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Figu Oversk utvida planomrade. Skisse Bjgrnafjorden kommune

| tillegg er planomradet utvida enkelte stader for a sikre gangforbindelsar, gode gangsamband og
vegutbetring. Dette gjeld i hovudsak utviding av planomradet langs Hatvikvegen samt utviding ned mot

Solstrand hotell, sja figur under.
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Bade etter offentleg ettersyn (haust 2022) og ny avgrensa offentleg ettersyn (des. 2023 - jan. 2024) er
plangrensa justert. Dette gjeld del av omradet i sgraust i planomradet ved Midtbgvegen og Solstrand
sine eigedomar. Raud strek i illustrasjon under viser plangrensa etter ny avgrensa hgyring og til
kommunestyret 02.05.2024. Bla strek viser innsnevring av plangrense etter kommunestyrevedtak og
kunngjering der Solstrand sine eigedomar er tatt ut av planforslaget.

Pl
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Figur 7 Ehdring i planavgrensing etter ny avgrensa hgyring (raud strek) og kommunestyrevedtak (bla strek)

3.3 Medverknadsprosess

Far innlevering til 1. gangs handsaming er det gjennomfart fleire dialogmgte med ulike partar og
grunneigarar, workshop med ulike avdelingar i kommunen, regionale mynde, ei rekke mgter i
arbeidsgruppa samt plan- og bygningsutvalet. Det har vore utfert medverknad med ulike
grupper/bergrte partar som har interesse eller vert paverka i planarbeidet, i samsvar med krav til
medverknad i plan- og bygningslova. Oversikt over ulike dialogar i planprosessen:

Prosjektstyret har hatt 5 mater. (Prosjektstyret vart avvikla 05.01.2021 der ein avklarte at
planarbeidet skal ha jamlege mgter med plan og bygningsutvalet for brei forankring politisk).
Arbeidsgruppa (BoiOs AS, ABO og Bjgrnafjorden kommune) har hatt jamlege mgter med ulike
tema og avklaringar gjennom arbeidet, minimum 1 gong i manaden.

Workshop med ulike fagavdelingar i kommunen vart gjennomfgrt 10.09.2020. Etter dette ogsa
ulike mgter med seerleg kultur og landbruk.

Ulik medverknad frd kommunen som har gjennomfart eldretrakk, barne(ungdom) trakk fra 2016-
2020 i hgve arbeidet med ny kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest.

Informasjonsmgte med naboar og bergrte partar avhalde 16.11.2018.

Avgrensa varsling til bergrte partar i mars 2019 om utviding av planomradet i nordaust sidan det
var endring i plangrensa etter nabomgte. Varslinga vart avtala i mgtet i prosjektstyret.

Dialog med naboar/grunneigarar haust 2021/vinter 2022 med bl. a.: Kai Selliken, Sigurd
Galtung-Dgsvig (Haugstreet AS), Solveig Lekven, Risgen, fleire dialogmgte med Solstrand
fiordhotell, Stein Ole Moberg samt dialog gjennom telefonsamtalar med naboar.

Dialogmgte med naboar tilhgyrande Bjgrnafjorden hotell gjennomfart 21.04.2022. Naboar vart
gjeve hgve til & kome med merknader til utbyggingslaysing som Iag fere pa denne tida.
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« Varsel om oppstart og offentleg ettersyn av planprogram fra april — juni 2019

« Tilbakemeldingar fra private etter orientering i PBU 04.06.2020, szerleg til gangvegar/forbindelsar
over eigedom m.m.

« Grunneigardialog ang. nye gangnettverk/ samanhengande grantstruktur fra vest til aust gjennom
omradet, og frd Osayro til Moldegard og utvikling av omrade som kommunen ser som naturlege
omrade for utvikling/fortetting/transformasjon, sett opp mot utviklinga av regionsenteret Osgyro og
at store delar av omradet ligg i indre fortettingssone til Osgyro i KDPA.

GRUNNEIGARDIALOG

160 grunneiere fordelt pa 88 eiendommer.

SMS med invitasjon til dialog med alle grunneierne i
omréadet juli 2021. ‘\

Opprettet egen nettside med informasjon om
planarbeidet.

Dialog gjennomfert august 21 — februar 22, noen helt
frem til sep. 22.

Dialog har veert gjennomfert enten som
telefonkontakt, eigne moter eller fellesmgte.

Har hatt dialog med eiere av 63 av eiendommene i
omradet (70%).

Veert i kontakt med grunneiemne i alle omradene som
blir berert.

Ikke hatt kontakt med eiere av 25 eiendommer. .
Dialog / kontakt

De vi ikke har snakket med bor hovedsakelig i
Haugsbrotet / omrader som ikke blir berert av
planforslaget.

e lkke dialog / kontakt

Mange gode innspill, draftinger, noen vil ikke snakke
med oss i etterkant (fatall). Generelt positivt med
gjensidig dialog.

Ikke alle innspill er tatt inn i planforslaget — se
saksframlegg og videre hering. 7/

Figur 8 Oppsummering etter avhalde dialogar som kommunen har gjennomfgrt innanfor planomradet. Bjgrnafjorden
kommune

« Pagrunn av dei mange kulturminna i omradet har planavdelinga hatt tett dialog med kulturavdelinga
i Bjgrnafjorden kommune og Vestland (tidlegare Hordaland) fylkeskommune sin seksjon for
kulturarv.

Det har vore gjennomfart eigne mater med Vestland fylke og Statens vegvesen om Hatvikvegen

« | planarbeidet er utfarte barne-, ungdoms- og seniortrakkregistreringar av kommunen lagt til grunn
og ei framtidig undersgking retta mot ungdom og sentrumssonene. Pr. i dag er det f& born som bur
i omradet, og det er saerleg omradet Lyngheim som vert nytta av born og unge. Det er elles fa felles
plassar for born og unge i omradet.

« Synfaringar med planutvalet gjennomfart 26.04.2023 og 21.06.2023. P& synfaringa 21.06.2023 var
naboar invitert til & kome med sine merknadar/kommentarar.

* Orienteringssak PBM 21.06.2023

3.4 Spesielle utfordringar

Omradet er samansett og har mange interesser. Bjgrnafjorden sitt mal med omradeplanen er & sikre
omrade med fortetting, gangforbindelsar og areal for utaving av friluftsliv og mgtepunkt i eit omrade
som pa sikt er venta fortetta og transformert neer regionsenteret Osgyro. Samstundes er det viktige
kulturminne-/landskapsinteresser, jordbruksinteresser og private interesser som ma sikrast.

Gjennomfaring av planen vil krevje avtalar med ei rekke grunneigarar. Det har difor vore viktig at planen

legg til rette for @nska utvikling pa kort sikt gjennom detaljregulering, men ogsa sikrar viktige interesser
pa lang sikt (der omrada er sett av til bustad, men med krav om detaljregulering).
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4 KRAV OM KONSEKVENSUTGREIING

Reguleringsplan for Hauge skal utarbeidast som ei omraderegulering i samsvar med plan- og
bygningslova 8§ 12-2. Planarbeidet utlgyser krav om konsekvensutgreiing jf. 88 6a) og b) samt vedlegg
1 pkt. 25 i forskrift om konsekvensutgreiingar. Fgremalet med konsekvensutgreiinga (KU) er & klargjere
verknadane av tiltak eller tema, som ikkje er konsekvensutgreia i overordna plan og kva konsekvensar
planen kan gi for miljg og samfunn.

Konsekvensutgreiinga skal sikre at verknadane vert vurdert, bade under planlegging av tiltaket og nar
det skal takast stilling til om tiltaket skal gjennomfarast, og eventuelt pa kva vilkar. Prosess for
reguleringsplanar med konsekvensutgreiing skal vere i trdd med gjeldande Forskrift om
konsekvensutgreiing. Omradereguleringa er utforma med ulik detaljering for ulike delar og tema, da alle
omrada ikkje har trong for same detaljeringsgrad. Planomrade er delt inn i 7 ulike tiltaksomrade.

Konsekvensutgreiinga er lagt ved planforslaget som eit vedlegg. Dette kapittelet viser ei oppsummering
av utgreiingstemaa fra planprogrammet samt eit samandrag av utgreiinga.

FAGTEMA Kunnskapsgrunnlag Vurdering
Landskapsbilde Konsekvens er vurdert ut frd fagrapport Vurdering av péverknad tek
landskap og landskapsfaglege tilradingar og utgangspunkt i tabell 6-17 i
fastsett verdi for kvart delomrade i rapporten. Statens vegvesen handbok 712.
Viktige landskapsomsyn og overordna prinsipp Vurdering av paverknad tek
for utvikling som er foreslatt i utgangspunkt i ei 3d visualisering
«Landskapsanalyse i Os kommune», Asplan av tiltaket og eventuell fastsett
Viak 2019, er ogsa nytta i vurderinga. byggehegd, utnyttingsgrad og
Fylkesatlas er ogsa ei sentral eventuelle kvalitetskrav sikra i
kjelde/kunnskapsgrunnlag. faresegner.
Naturressursar Konsekvens er vurdert ut fra fagrapport Vurdering av paverknad tek
naturressursar og fastsett verdi for kvart utgangspunkt i tabell 6-31 i
delomrade/areal i rapporten. Databasen Statens vegvesen handbok 712.
«Kilden» NIBIO har vore ei sentral kjelde i dette
arbeidet.
Naturmangfald Konsekvens er vurdert ut fr& fagrapport Vurdering av péverknad tek
naturmangfald og faglege tilradingar og fastsett utgangspunkt i tabell 6-24 i
verdi for kvart delomrade i rapporten. Statens vegvesen handbok 712.
Omdisponering av areal med
seerleg verdi for naturmangfald er i
utgangspunktet negativt.
Kulturmiljg Konsekvens er vurdert ut fré& fagrapport Vurdering av p&verknad tek
Kulturarv og faglege tilradingar og fastsett verdi utgangspunkt i tabell 6-27 i
for kvart delomrade i rapporten. Databasane Statens vegvesen handbok 712.

Askeladden og kulturminnesgk samt bladet
«Hauge ein god gard ved fjorden», digitaliserte
bygdebgker, tidlegare utarbeida
kulturminnegrunnlag og offentlege
kartdatabasar er sentrale kjelder i dette

arbeidet.
Friluftsliv / by- og | Konsekvens er vurdert ut fra fagrapport Vurdering av paverknad tek
bygdeliv friluftsliv/ by- og bygdeliv og faglege utgangspunkt i tabell 6-20 i
tilrddingar og fastsett verdi for kvart Statens vegvesen handbok 712.

delomrade i rapporten.
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Samordna areal og
transportplanlegging

Konsekvens er vurdert ut i fra retningsliner for
areal og transportplanlegging. ABC kartlegging
Hordaland fylkeskommune. Senterstruktur i
kommuneplanens arealdel.

Gangavstand til sentrum, kollektivhaldeplass,
skule, butikk og arbeidsplassar, samt frekvens pa
bussavgangar.

Omdisponering til
utbyggingsomrade som falgjer
nasjonale, regionale og lokale
retningsliner og som er i trdd med
senterstruktur i kommuneplanens
arealdel er vurdert positivt.

4.1.1 Samandrag av konsekvensutgreiinga
Tabellane under viser dei ulike alternativa med konsekvensgrad pr. deltema av ikkje prissette tema
for kvart alternativ.

Fareslegne fortettingsomrade (alternativ 1) ligg innanfor ytre sentrumssone, indre fortettingsone
og ytre fortettingssone i forslag til ny kommunedelplan for Bjarnafjorden vest. Omradet er gunstig
plassert i hgve Os sentrum og ligg neert eksisterande kollektivhaldeplassar og skule og barnhage
og er saleis vurdert til & vera i trdd med strategiar om & konsentrere bustadbygging i omrade der
det er gangavstand til nseraste senter.

Oomr.3 —
Solstrandsveg

Fagtema Omr.4 —Lurane

Omr. 1-Hauge

Omr. 2— Hauge

Landskapsbilde 0 0 0 - 0 - 0 0
Friluftsliv / by- 0 + 0 + 0 0 0 ++
og bygdeliv

Naturmangfald 0 0 0 0 0 0
Naturressursar 0 0/- 0 -- 0 -- --
Samordna 0 Gt 0 St 0 Sai 0 i
bustad og

transports

planlegging

Fagtema Omr. 5—Haugsbrotet Omr. 6 —Haugsbrotet nord |Omr.7 —Midtbgvegen

Alt 1 Alt 1
alt aIt aIt

Landskapsbilde 0

Friluftsliv / by- og 0 0 0 0 0 0
bygdeliv
Naturmangfald

Kulturarv
Naturressursar

o O o o
o O O o
o O o o

Samordna
bustad og
transports

planlegging

+++ +++ +++

Avbgtande tiltak er omtalt under kvart delomrade. Desse ma takast omsyn til i neste planniva.
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5 GJELDANDE PLANSTATUS

5.1 Ny kommunedelplan for Bjornafjorden vest (KDPA)

Omradet er i ny kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest (vedteke i kommunestyret 11.05.2023) sett av
til framtidig bustad, eksisterande bustad, neeringsverksemd, framtidig sentrumsformal S2, naust, LNF-
omrade og noverande blagrgn struktur.

F AN

Figur 9 Utsnitt ny kommunedelplan Bjgrnafjorden vest. Kommunekart.com

Sentrumssona i regionsenteret Osgyro, sentrumsformal (S1), er den sona der ein gnskjer mest
utvikling. Utanfor denne sona er det sett av sentrumsformal S2 som er omrade med litt mindre vekst og
utvikling. Utanfor S1 og S2 ligg ulike fortettingsomrade (FO). Innanfor omradeplanen for Hauge ligg del
av sentrumssone S2 og fortettingssone FO5 og FO6 og del av fortettingssone FO7. Omradeplanen ligg
0g innanfor omsynssone H810 med krav om felles planlegging.

5.2 Kommuneplanens samfunnsdel

Bjgrnafjorden kommunestyre vedtok i 2022 ny samfunnsdel. Ei av fleire prioriteringar i samfunnsplanen
er at areal til nye bustadomrade innanfor sentrale utviklingsomrade for Os kommune skal sta opp om
Statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging.

Hovudprinsipp for bustadomrade er at bustadbygging skal skje innanfor eksisterande infrastruktur og
langs kollektivaksar. Nye utbyggingsomrade ma sjaast i samanheng med realisering av ngdvendig
infrastruktur i og til/fra omradet. Eit anna prinsipp er at nye bustadomrade skal ha differensiert
bustadmasse.

Det er eit delmal & ha bustader som fremjar eigenomsorg gjennom (Delmal 1.5):
e aleggje til rette for alternative buformer i kommunen
e A samarbeide med private og offentlege aktgrar for a sikre fokus pa eigenomsorg i
bustadplanlegging
e 4 sikre at ulike grupper sine bustadbehov vert vurdert i samband med arealplanlegging
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5.3 Planhistorikk for omradet

5.3.1

Eksisterande reguleringsplanar

Deler av omradet er ikkje regulert i dag og gjeldande reguleringsplanar innanfor planomradet er eldre
enn 10 ar. Jamfar plan- og bygningslova § 12- 4, ma kommunen vurdere om desse i tilstrekkeleg grad
er oppdatert i samsvar med dagens overordna, regionale og lokale rammer og fgringar for planarbeid.
Heile eller delar av desse vil verte oppheva og erstatta av den nye omradeplanen. Sja figur 10 under.

Fglgjande reguleringsplanar ligg innanfor planomradet:

Reguleringsplan for Haugsbrato-Solstrand: godkjent 2.5.1990. Planen omfattar Solstrand
Fjordhotell, samt omrade med einebustader nord for fjordhotellet og tilkomstveg. Planen grensar
inntil planomradet i sgr samt at tilkomstveg er innanfor planomradet.

Reguleringsplan for Hatvikvegen — trafikksikring gang og sykkelveg

Reguleringsplan for Dgsvikhagen: godkjend 16.12.2003. Omradet er regulert til bustader, naust,
bevaringsomrade og friluftsomrade. Reguleringsplanen er lokalisert sgr for planomradet og
Solstrandsvegen og vest for reguleringsplan for Haugsbrato-Solstrand.

Haugsneset Lurane

Lurane nord: godkjend 28.04.1998 og er regulert til offentlege bygningar og friluftsomrade.
Solstrandstykket 63/7 m.fl., PlanID 20190100. Omradet regulerer for om lag 10 bustadeiningar.
4 av desse er allereie bygd.

Omradet grensar til desse reguleringsplanane:

Solstrandvegen: godkjent i 2011, planendring i 2017. Regulert for bustader i blokk.

Lyngheim: godkjend 30.10.2001. Omradet er regulert til offentleg friomrade, bustader,
fritidsbustad, privat smabatanlegg, felles gangareal,

Hauge golfbane: godkjent 25.9.2007. Omradet er regulert til golfbane og ligg nord-vest for
planomradet, pa andre sida av Hatvikvegen.

Hegglandsdalsvegen: godkjent i 2011. Reguleringsplanen omfattar utbygging av
Hegglandsdalsvegen med gang og sykkelveg fram til kryss ved Hjellevegen/Borgavegen
Omradeplan for Hatvikvegen vart vedteken 29.09.2015 og gjeld vegstrekning fra kryss til
Solstrandsvegen fram til Hatvik ferjekai. Planarbeidet omfattar ein korridor langs Fv 552 og
sikrar areal for gjennomgdande gang- og sykkelveg og utbetring av eksisterande veg.
Vegkorridoren gir rom for utbetring/sanering av eksisterande avkagyrsler, busshaldeplassar og
andre tilhgyrande anlegg. Omradeplanen regulerer og ei utbetring av krysset Hatvikvegen —
Hegglandsdalsvegen og kryss Hatvikvegen — Midtbgvegen.

Reguleringsplan for Lurane seniorsenter vart godkjend 11.05.2009 og er regulert til
offentleg/almennytting faremal.

Omradeplan for Osgyro. Planen har vore pa ute pa offentleg ettersyn og venta ferdig ila 2023.
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Figur 10 Oversikt (status 2022) over gjeldande reguleringsplanar innanfor og i omradet ved planomradet. Kommunekart.com

5.4 Temaplanar

Klima, energi- og miljgplan 2021-2033

Mala i klima-, energi- og miljgplanen (KLEM-planen) gjeld for Bjgrnafjorden kommune som geografisk
omrade og som verksemd. Gjennom denne planen vil kommunen jobbe fram ein langsiktig og
berekraftig strategi for milj@-, energi- og klimaarbeidet. Planen synleggjer gode tiltak innan bade miljg,
klima, energieffektivisering og energiforsyning, og inneheld ein handlingsdel for realisering av tiltaka.
Arbeidet med bade planen og tiltaka vil heve kompetansen i kommunen og gjere kommunen betre
kvalifisert til & omsetje kunnskap og layse utfordringar knytt til klima, energi og miljg.

Trafikksikringsplan 2022-2026

Fgremalet med planen er & strekkje seg mot ein tilstand der ingen vert drepne eller hardt skadde i
trafikken. Trafikksikringsarbeidet skal fokusere pa a redusere talet pa trafikkulykker og alvorsgrad pa
ulykkene som skjer.

Bustadsosial handlingsplan 2007-2014 (tidlegare Os kommune) — vedtatt 2011

Kommunedelplanen Bustadsosial Handlingsplan gjev ei breiare omtale av utfordringane og dei tiltaka
Os kommune gnskjer & ha fokus pda. Visjonen er at alle skal ha ein trygg og eigna bustad, same kva
faresetnader ein har nar det gjeld gkonomi, fysisk form, helse eller sosiale tilhave. For & sikra dette er
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det viktig med eit starre fokus i den tidlege fasen av planarbeidet pa & byggja variert, bade i storleik, og
i ulike prisklasser, og nok bustader med universell utforming. Dette for & ha tilbod til bustadkjgparar i
ulike livssituasjonar og aldrar.

Kommunedelplan for avlaup Os 2016-2027
Kommunedelplanen vart vedteke 20.12.2016. Det pagar arbeid med ny kommunedelplan for
vassforsyning og avlgp 2022-2034. Ny plan vil erstatte plan for 2016.

Kommunedelplan for vassforsyning Os 2016-2027
Kommunedelplanen vart vedteke 20.12.2016. Det pagar arbeid med ny kommunedelplan for
vassforsyning og avlgp 2022-2034. Ny plan vil erstatte plan fra 2016.

Handlingsplan for landbruket 2012-2017
Os kommune godkjende kjerneomrade for landbruk i arealdelen i 2010. i handlingsplanen er fokuset at
det er viktig & leggije til rette for eit levande og aktivt landbruk i Os.

Kommunale normer (er fgreslatt tatt inn som del av Kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest)
- Norm for felles leik- og uteopphaldsareal
- Kommunal vegnorm,
- Parkeringsnorm for Os kommune
- VA- norm for Os kommune og overvassnorm

5.5 Andre planar under arbeid

Omréadeplan Osgyro
Omradeplan for Osgyro var ute til offentleg ettersyn hausten 2022. Planen er venta godkjent ila 2023.

Figur 11 Framlegg til illustrasjonsplan Omradeplan Osgyro ved offentleg ettersyn
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6 OVERORDNA PLANAR 0G
RETNINGSLINJER

6.1 Nasjonale forventningar og rikspolitiske retningslinjer

Nasjonale forventingar til regional og kommunal planlegging 2023-2027

Fylkeskommunen og kommunane har fatt auka ansvar for & sikre nasjonale og viktige regionale
interesser. Regjeringa har ambisigse mal for klima, miljg og jordvern. Regional og kommunal
planlegging er gode verktgy for & utvikle eit meir berekraftig samfunn og til & vege interesser og omsyn
mot kvarandre og regjeringa forventar at fylkeskommunane og kommunane legg berekraftsmala, dei
nasjonale klima- og miljgmala og lokalt folkestyre til grunn for samfunns- og arealplanlegginga, og legg
til rette for trygge, berekraftige og levande lokalsamfunn i heile landet.

Statlege planretningsliner for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging

Arealbruk og transportsystem skal utviklast slik at dei fremjar samfunnsgkonomisk, effektiv
ressursutnytting med miljgmessige gode lgysningar, trygge lokalsamfunn og bustadmiljg, trafikksikre
omrade og effektiv trafikkavvikling/redusert transportbehov. Planlegginga skal bidra til & utvikle
berekraftige og kompakte byar og tettstader, leggje til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og
fremje helse, miljg og sikkerheit. Det skal dg leggast til rette for tilstrekkeleg bustadbygging i omrader
med press pa bustadmarknaden.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging

Dei rikspolitiske retningslinene for barn og planlegging har som mal og sikre eit oppvekstmiljg som gir
barn og unge tryggleik mot fysiske og psykiske skadeverknadar. Det skal sikrast at oppvekstmiljget har
dei fysiske, sosiale og kulturelle kvalitetar som til ei kvar tid samsvarar med eksisterande kunnskap om
barn og unge sine behov.

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming
Universell utforming er ein strategi for planlegging og utforming av produkt og omgivnader for & oppna
eit inkluderande samfunn med full likestilling og deltaking for alle. Universell utforming er utforming av
produkt og omgivnader pa ein slik mate at dei kan brukast av alle menneskje, i sa stor utstrekking som
mogleg, utan behov for tilpassing og spesiell utforming.

Statlege planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpassing.

Kommunane, fylkeskommunane og staten skal gjennom planlegging og @vrig myndigheits- og
verksemdsutgving stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslepp, samt auka miljgvennleg
energiomlegging. Planlegginga skal og bidra til at samfunnet er forberedt pa og tilpassa
klimaendringane (klimatilpassing).

Rikspolitiske retningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona langs sjg.

Malet er & ivareta allmenne interesser og unnga uheldig bygging langs sjgen. Det skal gjennomfgrast
ein sterkare geografisk differensiering, der vernet er strengast i sentrale omrader der presset pa areala
er stort.

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 & fremje faktorar som styrkjer
helsa og livskvaliteten, og som bidreg til & verne mot negative faktorar, jf. folkehelselova §4.

Rikspolitiske retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging(T-1442/2016)

Anbefaler stgygrenser ved etablering av nye bustader og annan busetnad med stgyfglsam bruk. Gul
sone er vurderingssone der nye bygg kan oppfarast dersom det kan dokumenterast at avbgtande tiltak
gir tilfredsstillande stayforhold. | rad sone bgr ein unnga bygg med stgyfglsamt bruksformal. Stayfalsam
bruk er bustader, sjukehus, pleieinstitusjonar, fritidsbustader, skuler og barnehagar. Lydkrava i
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byggteknisk forskrift (TEK 10) gjeld og for andre typar bygningar med stgyfglsam bruk, som kontor og
overnattingsstader.

Naturmangfaldslova

Naturmangfaldslova stiller krav til kunnskapsgrunnlaget ved vurdering av planens konsekvensar for
naturmangfaldet, jf & 8. Her heiter det at offentlege avgjerder sa langt det er rimeleg skal bygge pa
vitskapleg kunnskap om artars bestandssituasjon, naturtypar si utbreiing og gkologiske tilstand, samt
verknaden av paverknader. Kunnskapsgrunnlaget skal sta i rimeleg forhold til sakens karakter og risiko
for skade pa naturmangfaldet.

Kulturminnelova

Kulturminnelova skal beskytte kulturminne og kulturmiljg. Det sterkaste verkemiddelet er freding.
Mange faste kulturminne er freda direkte i lova (automatisk freda kulturminne). Utvalde kulturminne kan
0g fredast gjennom enkeltvedtak. Lause kulturminne og skipsfunn er 6g beskytta i lova. Kulturminnelova
har seerskilde faresegner om bl.a. sakshandsaming, utfgrsels- og innfarselsforbod, og kva
konsekvensar brot pa lova kan fa.

Jordlova

Jordlova har som fgremal & leggja tilhgva til rette for at jordviddene i landet med skog og fiell med
tilhgyrande arealressursar kan verte brukt pa best mogleg tenleg mate for samfunnet og framtidige
generasjonar sine behov. Arealressursane bgr disponerast pa ein mate som gjer ein tenleg, variert
bruksstruktur ut frd samfunnsutviklinga i omradet og med vekt pd omsynet til busetjing, arbeid og
driftsmessige gode Igysingar.

6.2 Regionale planar

Utviklingsplan for Vestland 2020-2024 — Regional planstrategi

Planen viser til at Vestland fylkeskommune skal vere ein padrivar for berekraftig utvikling i ein styrka
region. For & nd berekraftmala ti FN ma ein jobbe pa tvers av fag og sektorar, og mellom
forvaltningsniva. Regional utviklingsplan for Vestland 2020-2024 definerer langsiktige mal for
samfunnsutviklinga, prioriterer strategiar for & oppna mala og kva regionale planar vi skal utarbeide,
revidere eller vidarefgre dei neste fire ara.

Regional plan for attraktive senter i Hordaland 2015-2026.

Faremalet med dei fylkespolitiske retningslinene for senterstruktur og lokalisering av service og handel
er & oppna ei meir berekraftig og robust by- og tettstadsutvikling med ein langsiktig senterstruktur.
Mellom anna inneber det at byar og tettstader ikkje skal spreie seg ut over for stort areal, men byggjast
ut slik at transportbehovet kan avgrensast. Publikum skal ha eit godt handels- og tenestetilbod innan
rimeleg avstand gjennom ei geografisk deling av tilboda. Eit prinsipp som er nedfelt i denne planen er
at daglegvarehandel ma lokaliserast naer der folk bur eller arbeider for & oppna redusert transportbehov.

Regional plan for klima og energi, 2014-2030

Hovudmalet i klimaplanen er at utslepp av klimagassar skal reduserast med 22 % innan 2020, 40 %
innan 2030 i hgve 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
utbyggingsmgnster som reduserer transportbehovet, stimulerer til kortare og meir miljgvenlege reiser,
og unngar nedbygging av verdifulle areal.

Regional kulturplan for Hordaland 2015- 2025

| Hordaland skal kulturpolitikken vere ein grunnleggande premiss for samfunnsutviklinga.
Kultursatsinga skal fremje utvikling og livsfremjande aktivitetar hos det enkelte mennesket, i samfunnet
og ha verkemiddel for & ta vare pa og utvikle verdiar og ressursar.
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https://www.hordaland.no/globalassets/for-hfk/plan-og-planarbeid/regionale-planar/regional-plan-for-attraktive-senter-i-hordaland_web.pdf

Regional plan for folkehelse 2014-2025

Eit sentralt punkt i folkehelsesatsinga og for & sikre god helse for framtidige generasjonar, er
farebyggjande og helsefremjande innsats retta mot & 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.

Regional areal- og transportplan for Bergensomradet 2017-2028

Fgremalet med planarbeidet er & utvikle eit utbyggingsmanster som legg til rette for vekst i bustader og
naeringsareal innanfor berekraftige rammer, knytt til kollektivtransport og effektiv vegtransport, og med
omsyn til langsiktig granstruktur, jordvern, samt gode naermiljgkvalitetar.

Regional transportplan for Hordaland 2018-2029

Fgremalet med planen er ein malestruktur med vekt pa korleis klimagassutslepp fra transportsektoren
kan reduserast, som samsvarer med fokusomrada i ATP (nemnd over) og malsettinga med
Byvekstavtala for Bergen. Planen ligg til grunn for arbeidet med miljgvennleg utvikling av Bergen og
omkringliggjande tettstader og felles malsetting om nullvekst i biltrafikken.

Regional naeringsplan 2013- 2017

Neaeringsplanen er eit strategisk dokument som syner kva for strategiar som er segerskild prioriterte for a
mate dei viktigaste utfordringane neeringslivet star ovanfor i fylket. Planen skal fare til at neeringslivet
nar resultat i form av meir innovasjon, fleire arbeidsplassar og meir verdiskaping. Planen peikar pa
viktigaste utfordringar og overordna grep og strategiar med meir entreprengrskap og innovasjon, fleire
med relevant kompetanse og ein velfungerande Bergensregion med attraktive regionale senter.

Kollektivstrategi for Hordaland. Utvikling fram mot 2030.

Prognosar viser at dersom ein held fram a reise som i dag, vil folkeveksten i Bergensomradet kunne gi
totalt 450 000 nye daglege reiser i 2040. Legg ein nullvekst i privatbilismen til grunn, kan ein fa 250 000
fleire daglege reiser med kollektivtransport.

AUD- rapport 14- 18- Fylkesprognoser for Hordaland 2018- 2045: Scenario for bustadbehov
Samanlikna med 2018, vil det i 2045 vere behov for 42 000 fleire bustader i Hordaland. 23 000 av desse
vil vere for einslege, 16 500 for familiar med forventa middels arealbehov (par utan barn og einslege
foreldre med barn), og 2 500 for familiar og hushald med forventa stort arealbehov (par med barn,
hushald med vaksne barn og fleirfamiliehushald). 46 % av dei nye bustadene vil det vere behov for i
Bergen. Over dei 27 ara fra 2018 til 2045 vil det da vere behov for & auke bustadmassen med 1 600
bustader per ar.

AUD- rapport 5- 18- Fylkesprognosar Hordaland 2018- 2045: Befolkning

Denne rapporten inneheld Hordaland fylkeskommune si hovudprognose for befolkningsutviklinga fram
mot 2045. Prognosa er basert pa eigne prognosar for flytting og justeringar av fgdselsfrekvensane.
Totalt er folketalet i Hordaland venta & vekse med 68 500 innbyggjarar (13 %) fra 1.1.2018 til 1.1.2045.
Hordaland passerte 500 000 innbyggjarar varen 2013, og i fjorarets prognose blei det estimert at
innbyggjar nummer 600 000 skulle kome i lgpet av 2033. | fglgje arets prognose vil ikkje dette ikkje skje
i lgpet av prognoseperioden. Ved inngangen til 2045 er det venta & ha 591 000 hordalendingar. | reelle
tal ventar vi at folkeveksten vil falle gradvis fra og med 2019 og fram til 2045. Den vil da ha gatt fra 3
354 i 2019 til 1 323 i 2044. Dette skuldast i all hovudsak at vi fareset netto innanlandsk fraflytting
kombinert med lagare innvandring, som igjen betyr at fylket ikkje far eit stort pafyll av unge lenger. Dette
gjer at befolkninga eldast, som igjen betyr utflata fadselstal og auka tal dgde.
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7 SKILDRING AV PLANOMRADET

7.1 Lokalisering

Planomradet ligg ser for fv. 552, Hatvikvegen i Bjgrnafjorden kommune, omlag 1,3 km nordaust for
Osgyro.

Planomradet

¢ i
)
Figur 13 Flyfoto som viser ulike deler av omradet. Kommunekart.com
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7.2 Avgrensing av planomradet

Planomradet er om lag 282 daa. | vest grensar planen til ny omradeplan for Osgyro ved Lurane
omsorgssenter. Planen overlappar del av reguleringsplan for Haugsneset Lurane og del av plan for
Lyngheim i sar. Dette er gjort for & kunne legge til rette for gangsystem mellom Lyngheimomradet og
Luraneomradet og mellom Haugsbrotet og Osgyro. | nord fglgjer planen i hovudsak gjeldande
reguleringsplan for Hatvikvegen. | aust tar planen med 64/34, 64/44, 64/89 og 64/6. Stgrstedelen av
areal til Solstrand Hotell ligg utanfor planomradet, da det ikkje ligg fare konkrete planar for dette arealet.
Del av Solstrandsvegen, som gar inn pa hotelltomta, er tatt med for & sikre arealet.

7.3 Skildring av eksisterande bruk

Omradet er i dag stort sett prega av store einebustader pa sjglve Hauge-plataet og nye leilegheitsbygg/
lagblokker langs Solstrandvegen/Hatvikvegen. | vest ligg Luranetunet Omsorgssenter, i nordaust
Bjgrnefjorden Gjestetun og mot sjgen ligg Solstrand fjordhotell og Lyngheim.

| gjeldande kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest (2023), er planomradet sett av til bustad,
fortettingssone, sentrumsformal, LNF, grannstruktur og neering/erverv. Innanfor planomradet ligg tomta
til Bjgrnefjorden gjestetun, ei rekke store einebustadtomter, litt mindre tomter innimellom og starre
omrade som ikkje er utbygd. Alle ubygde areal er omkransa av bustad eller offentlege bygningar.

Planomradet grensar til/overlappar delvis Hatvikvegen Fv552 og grensar til Bjgrnafijorden Golfbane i
nordvest. Delar av planomradet i sgrvest grensar til einebustadomrade og sja. | aust grensar planen til
Solstrand Hotell.

7.4 Topografi og landskapstrekk

Omradet har hgg verdi i bustadsamanheng bade grunna omradets attraktivitet og utsyn utover
Bjarnefjorden og fordi det er sentrumsnaert.
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Landskapet i omradet ber preg av identitet fra eldre kulturlandskap og & vere nytta som
landbruksomrade. Topografien i planomradet ligg for det meste pa ei samanhengande hggde medan
delar av omradet (Dasvikhagen og Lyngheim) strekk seg ned mot sjg. Omradet med Bjgrnefjorden
Gjestetun ligg pa det hggaste av denne hggda pa austsida av Hatvikvegen. Hagda skrar ned mot
Solstrand fjordhotell, Dgsvikhagen, Lyngheim, Lurane, Osgyro og Finnebrekka. Nordaust for
planomradet ligg Borgafiell, Hegglandsfjellet og Mgsnuken som dempar omradet og eksponeringa sett
frd sj@ og ut mot Bjarnafjorden/Fusafjorden.

¥ DTM Hoydeplott @
Haydevarniasjon innenfor skjermutsnitt -
terrengmodell. Fargeskala strekkes til
heydene | utsnittet

[ ". “ &

Figur 16 Terrengsnitt gjennom omradet. A viser lengst nordaust og B lengst sgrvest
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Omradet ligg i landskapsomrade 21-01-05 Fusafjorden og landskapstype Ytre Fjordbygder pa
Vestlandet, verdisett med middels verdi, sja figur under.

Figur 18 Kart som viser landskapsomrade og type. Kart i Vest
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Under er nokre figurar som viser (med rosa farge) kva ein ser av omradet sett fra sjg, nord og aust for

omradet.

&N

7"1

5

Figur 20 lllustrasjon som viser kor omradet er synleg sett nord og vest for omradet. ABO
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7.5 Naturtilhove og landbruk

Det er i Miljgdirektoratet sin database , naturbase, ikkje registrert verneomrade eller inngrepsfrie INON
omrade i planomradet. Innanfor omradet er det registrert lauvskog og lauvskog med saers hgg bonitet,
sja kartutsnitt under. Det er i den nasjonale kunnskapsbanken, artskart, registrert gulspurv og steer som

er neer trua artar samt insekt (mgll) som er neer trua. Utanfor planomradet mot sgr er det registrert vipe
og makrellterne som kritisk trua artar.

Av utvalgte naturtypar innanfor planomradet er det fire hole eiker. Alle er registrert med verdi C og lokalt

viktig. Hole eiker er vist med mgrk raud prikk pa kartutsnitt under.
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Figur 21 Utsnitt av kart som viser utvalde naturtypar og sarbare artar innanfor planomradet
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Fulldyrka jord
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Skog, saers heg bonitet
pn Skog, heg bonitet

Skog, middels bonitet

Skog, lav bonitet

, 3 / Uproduktiv skag
s . Myr
B ) : Apen jorddekt fastmark
m = Apen skrinn fastmark

Figur 22 Vegetasjon og jordbruksareal innanfor planomradet.

Innanfor omradet er det registrert skog med ulik bonitet. Biletet under viser at desse registreringane
ikkje alltid er oppdaterte. | arbeidet med omradeplanen er det gjennomfert ei rekke synfaringar for a
kvalitetssjekke ulike tema.

Figur 23 Foto som syner at skraninga i front av Bjgrnefjorden Hotell ikkje har skog av hgg bonitet.
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Naturressursane i omradet knyt seg primeert til jordbruk. Etter verdiklasser basert pa «AR5 og DMK>»
er jordsmonnet innanfor planomradet av middels til stor verdi. Det er eit samanhengande grgntareal

som strekk seg ser fra Luranetunet til Hatvikvegen i nordvest, det er noko fragmentert av veg og
bustadhus.
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Figur 24 Verdiklasser basert pA AR5 og DMK» er utvikla for bruk ved konsekvensanalysar etter «Handbok for
Konsekvensanalyser» fra Statens vegvesen, og vert brukt for omrade utan jordsmonnkart.

7.6 Sol- og lystilhgve

Planomradet ligg i ein sgrvendt skranande terreng og har sveert gode soltilhave, sjglv om det er lokale
forskjellar. Ved jamndggn er det fleire stader sol fra ca. kl. 8.00 til 18.00. Ved sommarsolverv er det
sol fra ca. kl. 5.00 til 21.00 og vintersolkverv fra ca. kl. 10.00 til 16.00.

7.7 Kulturminne og kulturmiljo

| omradet er det fleire registrerte automatisk freda kulturminne og SEFRAK-bygningar. Omradet er del
av eit stgrre, heilskapleg kulturlandskap som ein identitetsberar for omradet. Det er tidlegare utfart ulik
kulturminnedokumentasjon innanfor Haugeomradet. | tidlegare arbeid med utviding av Bjgrnefjorden
Gjestetun er det utfart kulturminnedokumentasjon av bygningar innanfor gjestetunet.

Det er registeret fleire gravrgyser, ein gravhaug, to bautasteinar, fleire krigsminneanlegg, sjakter

(busettingsspor) innanfor planomradet, sja utsnitt under. Dei ulike freda kulturminna er 6g omtalt med
kartutsnitt i tabell under.
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Figur 25 Ka

rtutsnitt s

om viser kulturminne og SEFRAK-bygningar i omradet. Naturbase kart

Automatisk freda kulturminne innanfor planomradet Lokalitet

Bautastein hauge- jernalder:

Det star ein bautastein ved innkgyringa til Bjgrnafjorden
gjestetun. Denne er datert til & vera fra jernalder og er
automatisk freda. Bautasteinen er av skifer og vart funnen
liggjande pa garden i gamal tid. Bautaen vart flytta og
gjenreist ved innkayringa da Bjarnefjorden Gjestetun vart
bygd. Steinen er 2,7 m over bakkeniva, er knekt like over
bakkeniva, men spjelka saman ved hjelp av metallstenger.
Steinen er omlag 75 cm brei ved bakken og 40 cm ved
toppen. (Askeladden, Riksantikvaren).

Figur 1 Lokalisering, boutastein (lillo) — gult omrdde er sikringssone (Askelodden)
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Kongshaugen, gravminne- Jernalder

Det er ein gravhaug pa eigedomen som er automatisk
freda, datert fra jernalder. Haugen vart restaurert i 1875
etter utgraving aret fgr. Det er ein brend kvinne- og
mannsgrav tidfesta til yngre jernalder. Haugen er heilt
rund, bygd av stein og torv. Den er ca 20 m i tverrmal og 4
m hgg og flat i toppen. (Askeladden, Riksantikvaren).
Gravmiljget vert klassifisert som sterkt redusert pa grunn
av neerleiken til gjestetunet og den asfalterte
parkeringsplassen (Askeladden, Riksantikvaren).

Hauge

Gravfelt hauge, Lurane- Jernalder

Gravrgysa daterer tilbake til Jernalderen og er eit
automatisk freda kulturminne. Det er registeret fire rayser.
Alle har ein diameter pa ca. 2-3 m, og alle er heilt lave.
Delvis overgrodde. Traer og kratt veks midt i raysene 1, 3
og 4, mens rgys 2 ligg heilt ope. Bortsett fra rgys nr. 5,
som er forholdsvis stor (ca. 5 m i diameter), er alle de
nyregistrerte rgysene sma og lave. Ingen av rgysene er
registrert tidligare.

Luranetunet Lok 1, bustadspor/kokegrop-
Romertid/bronsealder

Av dei til saman 12 strukturane er 10 av dei tolka som
stolpehol. 10 av strukturane vart funne i sjakt 11, medan
dei to siste i sjakt 12. Samla areal pa lokaliteten er 828
m2, og det har blitt avdekka til saman 430 m2. Lokaliteten
er avgrensa av funntomme sjakter mot nord (sjakt 13) og
sar (sjakt 10). Det er om lag 10-12 meter fra dei
funnfgrande sjakta til dei tomme. Sturktur 2, ei kokegrop,
vart datert til romertid (1940 +/- 30 BP). Struktur 10 vart
tolka som ein mogleg gravkontekst og datert til eldre
bronsealder (3100 +/-30 og 3130 +/-30).

Luranetunet Lok 2, Gravminne- Romertid
Kulturminne er ei jordblanda gravrgys, 8 m tvm., 0,75 m
hag. Fk. 2/3 ligg 4 m NNO for fk. 2/2 og er ei jordblanda
rgys, ca. 6 m tvm. Fotkjede synleg i aust.
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Luranetunet Lok 3, busetnadspor- Jernalder

Struktur 30 var eit trekolhaldig fyllskifte, bestdande av
mgrk gra trekolhaldig grus. Strukturen hadde ei irreguleer, | £
avlang form og var 200 x 90 cm. Det var noko stein i Y
strukturen som sdg varmepdaverka ut. Strukturen vart snitta | '
og det vart teke ut trekolprgve (Beta — 425560) fra den, ‘
kor resultatet vart ei datering til seinneolitikum, 3720 +/- 30 | ...

BP (2190 — 2180 cal BC / 2140 — 1975 cal BC).

SEFRAK (Sekretariat for registrering av faste kulturminne i Norge) er eit landsdekkande register over
eldre bygningar og andre kulturminne. Det er bygningar fr& far 1900 som er registert. Bygningar som
er SEFRAK-registert er ikkje tillagt spesielle restriksjonar, men det bar gjerast ei lokal vurdering av
verneverdien far eventuelt lgyve til riving, flytting eller endring av bygningen. For bygningar som er eldre
enn 1850 er det lovfesta at ei slik vurdering ma gjerast far bygge- eller rivingssgknad blir godkjent
(Kulturminnelova § 25). Fem av bygningane innanfor planomradet er registrert som SEFRAK-bygningar
og tre av desse bygningar er meldepliktig ved riving/ombygging, sja kartutsnitt i figur over.

SEFRAK-bygningar innanfor planomradet Bilete
SEFRAK-bygning, pa gnr/bnr 64/455,
einebustad/vaningshus, fr& 1650. Huset er bygd pa i
to omgangar, fyrste gong i 1880, sa seinare i 1963.
Den eldste delen av huset vender mot nord-aust.

SEFRAK-bygning, gnr/bnr 64/455, ombygd lge, fra
1600 talet. Opphavleg funksjon var hus for fleire ulike
dyr, for og reiskap. Opphavleg sto huset i
Haugeskiftet, men vart flytta til sin noverande
plassering i 1909. Bygget vart bygd pa og bygd om til
gjestetun med utleigeleilegheiter, resepsjon, felles
stove og kjgken i 1991

SEFRAK-bygning, gnr/bnr 64/455, frad 1900-talet,
fyrste kvartal, og er vist som annan SEFRAK-registert
bygning. Opphavleg funksjon var bustadhus for
generasjonsfamilie. Huset er flytta fleire gonger, sist i
samband med bygging av gjestetunet. Bygningen er
kledd med horisontalt trepanel, supanel med
kantskjering, med vanleg saltak bestdande av krum
betongtakstein pa pabygget og skifer pa den eldste
delen av bygget.
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SEFRAK-bygning, gnr/bnr 64/4 (Midtbgvegen 33), fra
1851. Garasje er bygd i 2006.

SEFRAK-bygning, einebustad, frd 1894 pa gnr/bnr
64/6 (Sjoavegen 8), seinare ombygd i 1999 og i
2008. Tilhgyrande garasje/anneks er datert 1880. Det
er skifer pa den eldste delen av huset og
betongtakstein pa pabygget.

7.8 Rekreasjonsverdi, rekreasjonsbruk og uteomrade

Omradet har vore attraktivt for bade rekreasjon og busetjing i &rhundre. | Os er det gode naturgitte
forutsetningar for ulike typar friluftsliv og rekreasjon i neerliggande omrade, i sjg og pa fiell. Fra
planomradet er det kort avstand til turomrade og uteving av friluftsliv, som Borgafjellet med
Dagsturhytta, Knutabruo m.fl. Forbi omradet langs sjg er det m.a. opparbeida ein strandveg (kyststien)
mellom friluftsomrdda i Smievagen (sveert viktig utfartsomrdde og mykje brukt fiskeplass) og
Mobergsvikjo (registrert som sveert viktig friluftsomrade). Omradet langs sjgen er kartlagt som Osgyro-
havneomrade som registrert strandsone med sjg og vassdrag. Omradet er bl. a. skildra med verdi
middels for regionale/nasjonale brukarar, middels for opplevingskvalitetar, ganske godt eigna, ganske
godt tilrettelagt i hgve friluftsliv og ganske god tilgjenge.

Sja figur under for oversikt over kartlagde regionale friluftsomrade med namn, form for friluftsliv og verdi.

I tillegg er det golfbane pa nordaustsida av Hatvikvegen, fleire opparbeida hagar i hgve Luranetunet,
leikeomrade ved Lyngheim langs strandvegen m.m innanfor planomradet.
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Figur 26 Oversikt over kartlagde friluftsomrade. Planomradet vist med svart line. KartivVest

7.9 Born og unge sine interesser

Barne- og ungdomskule ligg pad Osgyro og vidaregaande skule ligg i Gymnasvegen og i Kolskogen.
Borgafjellet barneskule opna hausten 2020, om lag 1 km fra planomradet. Skulen er naerskule for borna
aust om Os-elva. | samband med skuleetableringa er det sett i gang arbeid med etablering av gang-
Isykkelsti frd Haugekrysset og inn til skulen.

| gjeldande plan for Hatvikvegen er plankryssinga over fylkesveg 552 Hatvikvegen regulert via kulvert
under vegen. Dette vart gjort i samband med planar for hotell pa 63/455. | dag er kryssinga i
overgangsfelt over Hatvikvegen og omradeplanen for Hauge vil ikkje endre dette.

Til barneskulen pa Os er det om lag 1,8 km langs hovudveg eller 1,2 km langs snarvegar.
Ungdomsskulen ligg om lag 1 km fra omradet. | neerleiken av planomradet er det er naturgitte
friluftsomrade ved fjorden og i neerliggande fiell. Det er opparbeida ein leikeplass innanfor planomradet,
ved Haugsbrotet. Arealet bestar av ein grusbane og leikeapparat. Elles har mange av einebustadane
stgrre hagar som ungar nyttar til aktivitet og leik.
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Figur 27 Regulert leikeplass ved Haugsbrotet

P& Lyngheim er det park med leikestativ, treningsapparat, sitiegrupper, grentareal og graslagt areal
med fotballmal m.m. Omradet er mykje nytta av barnehagar og Os barneskule og er eit populeert tur-
og rekreasjonsomrade for folk i alle aldrar. Omradet ved Lyngheim er del av Strandvegen mellom
Osgyro og Smievagen.

Per i dag er det ikkje direkte gangkopling mellom Lyngheim og Lurane-omradet.

Figur 29 Lyngheim-omradet sett mot aust
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7.10 Teknisk infrastruktur

7.10.1 Vatn og avlaup
For omradet ved gjestetunet er det vassleidning i vegen i krysset Hatvikvegen/Hegglandsdalsvegen,
og det gar ein privat spillvassleidning fra eigedomen og vidare sgrvestover ned til Solstrandfjeera.

Innanfor planomradet er det registrert eitt grunnvassborehol i fjell innanfor planomradet, jf. kartutsnitt
under. For meir informasjon om eksisterande situasjon sja vedlagt VA-rammeplan.
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7.10.2 Trafo og kraftliner
Det gar kraftliner gjennom og neer omradet i dag. Der det er nye utbyggingar er kraftline lagt i bakken,
men elles er det i hovudsak luftliner.

7.10.3 Energiforsyning og alternativ energi

Heile arealet innanfor planomradet ligg mot sgraust, s@r og sgrvest og har svaert gode soltilhgve.
Omradet ligg difor godt eigna for & nytte solenergi som alternativ energiforsyning. Det er 0g gode
moglegheiter for & nytte andre alternative energikjelder som bergvarme og evt. varmeslayfe fra sja.

7.11 Trafikktilhove

7.11.1 Vegtilkomst

Hatvikvegen (Fv552) forbi omradet har fra kryss til Solstrandsvegen til kryss Hegglandsdalsvegen ein
arleg dggntrafikk ADT= 5800, 6 % lange kgyretay og fartsgrense pa 50 km/t. P4 motsett side av
fylkesvegen er det ein separat gang- og sykkelveg.

Det er fortau pa nordsida av Fv552 som gar vidare til Os-sentrum i sgr og stoppar ved krysset mellom
Hegglandsdalsvegen og Hatvikvegen i nord. Innanfor omradet i dag ligg offentlege tenester som Lurane
sjukeheim og seniorbustader langs Hatvikvegen. Til desse tenestene er samanhengande fortau som
vidare er knytt opp til kollektivhaldeplassar langs Hatvikvegen. Sja vedlagt trafikkanalyse for meir
informasjon.
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Figur 31 Kart som viser ulike malpunkt og gangvegar innanfor og rundt planomradet

7.11.2 Veg- og gangsystem
Figuren under viser at gangferdsel i hovudsak skjer langs Fv552 Hatvikvegen, Solstrandsvegen, langs
etablerte bustadvegar, langs kyststien (strandvegen) eller intern inne pa Solstrand hotell sin eigendom.

L e
Figur 32 Varmekart fra Strava som syner registrert gangaktivitet i omrade. Lyse gule punkt syner omrader der det er mange
registrerte gaande.
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Strandvegen gar langs kysten mellom dei to friluftsomrada Mobergsvikjo og Smievagen. Strandvegen
falgjer smal bilveg og tursti via Oselvarverkstaden med museum, friluftsomrade ved Lyngheimtunet,
Solstrand Hotel & Bad og Moldegardparken, far den ender opp ved friluftsomradet Smievagen.
Strandvegen har utsikt mot fjord og fjell, og du vil 0g sja glimt av Folgefonna. Turen er om lag 3,8 km

lang.

Det er fa eller ingen snarvegar internt i eller gjennom omradet i dag. Som figur over viser gar dei fleste
langs Solstrandsvegen, Haugsbrotet, gang- og sykkelveg langs Hatvikvegen samt Strandvegen langs

Sj@.

7.11.3 Trafikkulukker
Det er ifylgje Statens Vegvesen sin kartdatabase — vegkart registrert fleire trafikkulykker langs Fv 552
Hatvikvegen. Det er ingen registrerte ulykker innanfor dei kommunale vegane i planomradet.
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Figur 33 Trafikkulykker. Vegkart.no

7.11.4 Kollektivtilbod

Planomradets naermaste busstopp er busshaldeplass Solstrandvegen og Hauge. Busshaldeplassane
ligg langs Hatvikvegen. Avstanden til busshaldeplassane vil variere avhengig av kvar ein er i
planomradet, avstanden overstig ikkje 500 meter.

Nzeraste busshaldeplass ligg 50 m fra avkayrsla til gjestetunet mot aust. Der gar bussrutene fra Osgyro
til Hatvik,. Tilbodet mellom Osgyro og Eikelandsosen erstyrka som fglgje av ny E39 som opna hausten
2022. Ogsa rutatil Solbjgrg gar forbi omradet. Sngggbatruta Hardangerfjordekspressen Bergen —
Rosendal gar innom Osgyro 2-3 gonger om dagen.
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Figur 34 Kartutsnitt som viser busstopp langs Hatvikvegen

7.12 Miljo, klima og grunntilhgve

7.12.1 Stabiliteti grunnen

Berggrunnen i gvre del planomradet er i NGUs berggrunnskart kvartsaugegneis, omdanna trondhjemitt,
lokalt omdanna tonalitt til kvartsdioritt. Nedre del er metabasalt, til dels omdanna putelava, basalitiske
gangar og gangkompleks, gabbro, dioritt og enkelte kiselsteinslinser. Nedre del av planomradet er
innanfor marin grense og omradet bestar av morenemassar i ulike tjukklag, sja utsnitt i figurar under
samt vedlagt analyse for fare for omradeskred.

Berggrunn
[ Glimmerskifer og

Konglomerat, (M|

igur 35 Kart som viser berggrunnsgeologi i omradet. NGU.
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7.12.2 Mikroklimatiske tilhgve

Omradet er ikkje spesielt vindutsett, og ligg pa ei hggde som strekk seg ned mot fijorden og det er eit
ope landskap. Det er ikkje seerlege lokalklimatiske tilhgve som farer til at det oppstar
inversjon/kuldedrag i omradet.

7.12.3 Stgytilhgve
Delar av omradet ligg innanfor gul staysone og ein mindre del mot nord innanfor raud stgysone langs
Hatvikvegen.

Solstrandfjaera

f
é/ / 2 5 Staysoner

- : Steynivi Lden 55-65 dB
-\&\f’ff-‘, % : B Stoynivi Lden 65 dB og hayere

Figur 38 Stagyvarselkart som viser stagy langs Hatvikvegen. Statens vegvesen 2012.

Omradet ligg innanfor 5 min. for uttrykking fra brann, redning og politi. | omradet er det sjukeheim som
har ekstra beredskap om det oppstar situasjonar der det er behov for beredskap. Det same gjeld
Solstrand hotell som ligg like utanfor planomradet i sgraust.

7.12.4 Rasfare

Planomradet ligg utanfor aktsemdsomrade for stein, jord, og snaskred i aktsemdkart fra NVE. Basert
pa ein digital terrengmodell, med opplaysing 0,5*0,5 er det generert eit hellingskart. Det er ikkje
skraningar i eller rundt planomradet som vil medfare risiko for steinsprang.

Store delar av planomradet ligg under marin grense. Lausmassedekket er i NGU sitt lausmassekart
registrert som morenemassar i ulike tjukklag. Det er berg i dagen fleire stadar. Analyse utfart av Sweco
angaande fare for omradeskred avdekker at det ikkje er fare for omradeskred i omradet.

7.12.5 Flaumfare

Planomradet ligg utanfor aktsemdsomrade for flaum. Planomradet bestar av 14 mindre nedbgarsfelt, alle
nedbarsfelta har tilrenning til sj@. Det er ingen starre bekkar eller elver innafor planomradet. Dei delane
av planomradet som ligg til sjg, og som difor er utsett for stormflo og havnivastigning, er i hovudsak sett
av til grantomrade og blagrgnnstruktur eller omrade som toler denne typen fare.
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7.12.6 Overvatn

Det kjem ein del overvatn ned fra Haugeplataet og kortaste veg ned via naturleg hagdebrot i omradet.
Det renn og litt overvatn i vegbane ned Solstrandsvegen. Sja vedlagt VA-rammeplan for meir
informasjon.

7.12.7 Potensielle forureiningskjelder
For omradet er det ikkje registrert luftforureining, forureining i grunn e.l.

7.13 Sosial infrastruktur og servicetilbod

Planomradet ligg tett pa& region- og kommunesenteret Osgyro. Her finns ei rekke servicefunksjonar,
butikkar, tenestetilbod og kulturinstitusjonar. Utanfor planomradet i nordvest ligg Bjgrnafjorden
golfklubb. Naermaste daglegvarebutikk er Kiwi pa Haugsneset.
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Figur 39 Funksjonar i sentrum, moglegheitsstudie for Osgyro, Asplan Viak 2014

Skulekapasiteten for barnetrinnet er god med etablering av Borgafjellet barneskule som har avlasta Os
barneskule. Ved Borgafjellet skule er det etablert fotballbane og gode fasilitetar for ulike ballidrettar og
aktivitetar. Uteomradet ved Os ungdomsskule er ogsa oppjustert i samband med etablering av Os Aktiv.
Os barneskule har fatt nytt uteareal pa tomta der det gamle Rgde Kors-huset stod.

Omradeplanen for Hauge vil, samen med sentrumsplanen, legge til rette for etablering av eit gangstinett
som gjer at mjuke trafikantar kan ferdast pa ein trygg og god mate mellom Osgyro og Hauge og mellom
Hauge-plataet og sjgen.

Innanfor planomradet ligg det historiske tunet pa Lyngheim med Lemstova, skykkjo og
rosemalarverkstaden.
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8 SKILDRING AV PLANFRAMLEGGET -
OMRADEPLAN

Det er med auka folketal press pa areala for denne delen av kommunen og det er viktig & sikre
tilstrekkeleg utviklingsareal. Planen regulerer omrade definert som utviklingsomrade i overordna plan.
Det er difor viktig a legge til rette for fleire bustader. | tillegg omfattar planforslaget areal til offentlege
faremal, utviding av eksisterande vegar, nye vegar, gang- og sykkelvegar, tilrettelegging for friluftsliv,
felles uteopphaldsareal og grene/bla korridorar.

Det vert og viktig & serge for at dei offentlege omrada, funksjonane, tenestene og rekreasjonsareala
heng saman i eit finmaska, attraktivt og grent gang- og sykkelvegnett og har ei god kopling fra
hovudstrukturane i utbyggingsmgnsteret til stamlinjene i kollektivnettet. Dette har vore eit
grunnleggande prinsipp for arbeidet med omradeplan pa Hauge.

Under falgjer omtale av planlagd arealbruk og reguleringsfgremal for omradeplanen. For omtale av
detaljregulering av gjestetunet, felt BB1 — BB5 (dagens Bjgrnafjorden hotell), sja pkt. 9.

8.1 Planlagd arealbruk og reguleringsferemal - omradeplan

For enkelte delomrade er dagens situasjon vidarefgrt, mens det innanfor andre omrade vert lagt til rette
for fortetting og mogleg transformasjon. Nylege godkjente reguleringsplanar er i all hovudsak vidarefart.

Deler av omradet er ikkje regulert i dag og fleire av gjeldande reguleringsplanar innanfor planomradet
er eldre enn 10 ar. Dette betyr at heile, eller delar av reguleringsplanar innanfor omradet, vil verta
oppheva og erstatta av den nye omradeplanen.

For alle gjeldande planar er det nye namn pa fgremal og for nokon omrade er oppdeling av omrada
endra i omradeplanen. For omradeplanen er det gjeve generelle faresegner som skal gjelde for alle
detaljreguleringsplanar og nye tiltak innanfor omradet. Desse faresegna har vore ein fellesnemnar i alle
gjeldande planar. Det er i tillegg sett rekkjefalgjekrav for opparbeiding av vegar, gangvegar, leik- og
uteopphaldsareal, renovasjon m.m. som felles for nye planar og tiltak. For dei planane som i hovudsak
er bygd ut, er det ikkje tatt inn i omradeplanen detaljerte faresegner fra gjeldande plan, med unntak av
det som gar pa byggehggde, utnytting og etasje. For omrada som har bygd ut lite, eller er nyleg
vedteke, er dei fleste faresegner vidarefgrt utanom det som géar att som felles for planomrada. For
omrada T1- T2 er det krav om detaljregulering, da det i gjeldande plan for desse omrada er sett krav
om utbyggingsplan (som i ny plan og bygningslov er detaljregulering).

8.1.1 Omradeplanen erstattar fglgjande planar:
e Lurane Nord Planid 19920300

e Lurane Seniorsenter Planld 19920303

e Solstrandstykket 63/7, Planld 20190100.

e Dgsvikhagen Planid 20021200

e Lurane Nord- endring friomrade til bustad Planld 19920301

8.1.2 Omradeplanen erstattar delvis fglgande planar:
e Haugsbrato-Solstrand, Planid 19890600
e Lyngheim Planid 19990200
e Haugsneset Lurane 19900500
e Hatvikvegen Planlid 20120300
e Solstrandsvegen Planld 20072000
e FV579 Hegglandsdalsvegen, parsell Hatvikvegen- Vallebrua Planid 20190900-
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8.2 Reguleringsformal

Planforslaget legg til rette for etablering av fleire bustader, tilkomstvegar, areal for renovasjon,
gangvegar, uteopphaldsareal, leikeareal, kai, park, blagr@ne strukturar, smabathamn og badeomrade,

sja tabell under:

Reguleringsformal | Underformal Kode | Felt Areal
Bygningar og Bustad 1110 | B 55422
anlegg Frittiggende smahusbebyggelse 1111 | BF 53971
Blokkbebyggelse 1113 | BB 15047
Offentleg eller privat tenesteyting 1160 | T 15254
Helse-/omsorgsinstitusjon 1168 | HOM | 22430
Energianlegg 1510 | EA 59
Renovasjonsanlegg 1550 |RA 97
Smabatanlegg i sjg og vassdrag 1587 | SMB | 817
Uthus/naust/badehus 1589 | UNB 1474
Uteopphaldsareal 1600 | UTE 2280
Leikeplass 1610 | LEK 1893
Samferdselsanlegg | Veg 2010 |V 8707
og teknisk Kgyreveg 2011 | KV 8553
infrastruktur Fortau 2012 | FO 3726
Gang-/sykkelveg 2015 | GS 1065
Gangveg/gangareal/gagate 2016 | GG 3451
Anna veggrunn - grgntareal 2019 | AVG 3686
Kai 2041 | KAI 855
Parkering 2080 | P 151
Kombinerte formal for samferdselsanlegg 2800 | SK 195
og/eller teknisk infrastrukturtraseer
Blagranstruktur Blagragnstruktur 3002 | BG 13054
Park 3050 | P 37573
Landbruksformal 5110 | LNFR | 14943
Bruk og vern av sjg og vassdrag med 6001 | BSV 14960
tilhgrende strandsone
Smabathamn 6230 | SH 401
Badeomrade 6770 | BAD | 2196
Totalt 282261
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Planomrade er delt inn i 7 nye ulike tiltaksomrade, vist i figur under. Desse tiltaksomrada er
konsekvensutgreia. Areal som er vidarefgrt eller detaljert i samsvar med eksisterande utbygging eller
planlagt situasjon, er ikkje konsekvensutgreia.

Figur 42 Oversikt over tiltaksomréde som er konsekensutgreia, nummerert fra 1-7

8.3 Bygningar og anlegg - omradeplan

8.3.1 Bustad frittliggjande — BF

Omrada BF1 til BF17 er sett av til frittiggande smahus (eine- og tomannsbustader). Maksimal
utnyttingsgrad og byggehagde gar fram av tabell under § 3.1.2. i faresegnene og-/eller er vist i plankart,
samt under pkt. 8.4 Byggehggder og grad av utnytting. Byggegrenser er vist i plankartet.

Nye bustadar innanfor omrada skal i hovudsak fgrast opp med saltak. Bygninga si mgneline skal
leggast langs med, eller pa tvers av, terrengkotene.

Ved fortetting skal det leggast vekt pa tilpassing til eksisterande miljg og bygde omgjevnader. Tap av
utsikt m.v. for eksisterande bygningar skal minimerast.
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8.3.2 Bustad -B

Omrada sett av til bustad- B1- B8, har krav om detaljregulering i faresegn og-/eller omsynssone H810
om felles planlegging innanfor markert omrade i plankartet. Endeleg fastsetjing av utnyttingsgrad,
byggehggder og utforming skal avklarast gjiennom detaljreguleringsplan.

lllustrasjonsplan for omradeplanen viser moglege volum for dei ulike omrdda og som grunnlag for
retningsgjevande utnytting og type busetnad. Omrada er ikkje gjeve nserare omtale her da endeleg
utforming ma avgjerast som del av detaljplanlegging for omradda. Samla for heile omradeplanen viser
illustrasjonsplanen mogleg etablering av omlag 250 — 300 nye bustadar.

Areala kan byggast ut med rekkehus, fleirmannsbustader og mindre leilegheitsbygg. Type bygningar
som er fareslege for omrada er oppgjeve i faresegn 3.1.2, men ma likevel avklarast som del av
detaljregulering for omradet og sjdast i samanheng med bustadvariasjon. Som for alle
utbyggingsomrade i omradeplanen ma det ogsa for desse omrada takast seerlege omsyn til landskap,
omgjevnader og fiernverknad, og endeleg omfang av utbygging ma fastsetjast i detaljreguleringsplan.

8.3.3 Bustad blokk — BB
Fgremalet opnar for utbygging med bustader i blokk med 3 — 4 etasjar. BB1-BB5 er planlagd for
utbygging og er omtala saerskild i pkt. 9 under. BB6 er allereie bygd ut.

8.3.4 Offentleg eller privat tenesteyting (0_T)
Innanfor omrada T1-T2 kan det tillatast offentleg eller privat tenesteyting. Del av tomt som det ikkje vert
bygd pa skal parkmessig opparbeidast.

Omsyn for eksisterande bunkersanlegg innanfor omsynssone H570_2 skal vurderast som del av
detaljreguleringa.

8.3.5 Helse-/omsorgsinstitusjon (HOM)
Omradet regulerer eksisterande helseinstitusjon med tilhgyrande anlegg, parkering, parkanlegg m.m.
Tillate utnyttingsgrad er 70 % BYA. Maks byggehggd er 10 m og det er tillate maks 3 etasjar.

8.3.6 Energianlegg (EA)

Det er fleire kraftliner innanfor omradet i dag. Desse ma ved utbygging innanfor ulike felt leggjast om/i
bakken. Dette méa avklarast med netteigar. Det er regulert to omrade for nettstasjon i omradet. Desse
nettstasjonane er oppfart her i dag.

8.3.7 Smabatanlegg i sj@ og vassdrag (SMB1)

Omradet skal nyttast til privat smabathamn for bustadar innanfor gnr./bnr. 63/14. Grunneigarar som kan
dokumentere batfesteretter i omradet kan ha faste fortgyingar sa lenge det ikkje er til hinder for allmenn
ferdsel pa land/sjg.

8.3.8 Uthus/naust/badehus (UNB)

Naust er bygningar i strandsona som skal nyttast til oppbevaring av reiskapar, utstyr, batar og anna.
Nye naust skal oppfarast med ein byggeskikk og volum som harmonerer med eksisterande naust pa
staden.

8.3.9 Uteopphaldsareal (UTE)
Uteopphaldsareal, UTE1-4, er felles uteopphaldsareal for omrada BB1 — BB5. Gjennom omradet skal
det etablerast gangsti/forbindelse. lllustrasjonsplan er retningsgjevande for plassering, sja ogsa pkt 9.7.

8.3.10 Leikeplass (LEK)

Leikeareal skal sikrast mot forureining, stgy, sterke elektromagnetiske felt, trafikkfare og anna
helsefare. Leikeplassar skal plasserast og utformast slik at dei er eigna for variert leik, fysisk og sosial
aktivitet og opphald heile aret, og at dei kan nyttast av ulike aldersgrupper. Det skal leggast til rette for
samhandling mellom barn, unge og vaksne. Leikeplassane skal vera lett tilgjengelege, og statta kravet
til universell utforming.
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Leikeplass for detaljregulering av Bjgrnefjorden gjestetun, LEK1, er omtala saerskild under omtale av
BB1-BB5 under pkt. 9.

Andre regulerte leikeplassar i planomradet er LEK2- LEK6, som ligg i reguleringsplanar for Haugsbroto-
Solstrand, Solstrandstykket og Dgsvikhagen. Det er sett krav om at leikeareala skal vere opparbeidd
far nye bustadar kan takast i bruk.

8.3.11 Renovasjon (RA)

Omrade for renovasjonsanlegg (RA) skal opparbeidast til formalet. Det skal vere avsett nok areal slik
at lastebil (L) kan stoppe langs vegskulder til Solstrandvegen for & hente hushaldningsavfall.

Arealet skal etablerast med felles oppstillingsplass for avfallsdunkar.

8.4 Byggjehogder og grad av utnytting

Byggjehegder for dei ulike omrada felgjer av plankartet eller er oppgjeve for dei ulike omrada i
planfgresegna. Sja og tabell under. Grad av utnytting er sett for kvart omrade og viser i plankartet.

Maksimal byggehggde er hovudsakleg oppgjeve som maks gesims-hggd i omrade avsett til T1, T2 og
HOM og maks mgnehggde i omrada for BB, BF og B, der takform i alle hovudsak skal vere saltak/valma

tak.

Omrade Utnytting Byggehggde Type bygningar
Frittliggjande smahus, BF
BF1- BF6 30 % BYA Ei hagd med kjellar. Loft kan Bustader- Frittliggjande smahus
tillatast pa inntil 1/3 av
hovudetasje.
BF7- BF8 35 % BYA 2 etasjar Bustader- Frittliggjande smahus
BF11- BF12 40 % BYA Kotehggder vist i plankartet for | Bustader- Frittliggjande smahus
BF11. BF12 er ferdig utbygd.
BF09, BF10 og 25 % BYA Regulert golvhggde. Tillate Bustader- Frittliggjande smahus
BF13 med 1 etasje og loft. Tillate
underetasje der det er vist i
tabell i foresegn
BF14 25 % BYA Bustader- Frittliggjande smahus
BF15 25 % BYA 7,5 m- over gjennomsnittleg Bustader- Frittliggjande smahus
terreng
BF16 25 % BYA Bustader- Frittliggjande smahus
BF17 25 % BYA 7,5 m- over gjennomsnittleg Bustader- Frittliggjande smahus

terreng

Blokkbusetnad, BB

- regulert utnytting

BB1 105 % BRA Maks mgnehggd +81 Bustad, blokk
75 % BYA
BB2 120 % BRA Maks mgnehggd innanfor Bustad, blokk
75 % BYA byggehggdeliner er vist i
plankartet
BB3 100 % BRA Maks mgnehggd innanfor Bustad, blokk
60 % BYA byggehggdeliner er vist i
plankartet
BB4 100 % BRA Maks magnehggd innanfor Bustad, blokk
60 % BYA byggehggdeliner er vist i

plankartet
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BB5 140 % BRA Maks mgnehggd innanfor Bustad, blokk
75 % BYA byggehggdeliner er vist i
plankartet
BB6 65 % BYA maks. kotehggde + 53,85 Bustad, blokk

Offentleg eller privat tenesteyting- helseinstitusjon

o HOM 70 % BYA Byggehggde 10 m
Omrade Rettleiande Byggehggde Type bygningar
Utnytting

Omrade med krav om detaljplan/felles

planlegging *, Bog T

B1* 35- 60 % BYA 9m Bustadar- konsentrert smahus/
lagblokk

B2 * 35-70% BYA 12m Bustadar- konsentrert smahus/
lagblokk

B3 * 35 -50 % BYA 9m Bustadar- konsentrert smahus

B4 * 35 -50 % BYA 9m Bustad- konsentrert smahus

B5 * 35 -50% BYA 9m Bustadar- konsentrert smahus/
lagblokk

B6 * 35-60 % BYA 9m Bustadar- konsentrert smahus

B7 * 35-80 % BYA 12m Bustad- Blokk

B8 * 35—-50% BYA |[9m Bustadar- konsentrert smahus

Offentleg eller privat tenesteyting- helseinstitusjon

T1* 45 % BYA Maks kotehggde +57, maks 2
etasjar
T2* 60 % BYA maks 2 etasjar

Fastsetting av byggehggd og utnyttingsgrad for omrade med krav om detaljregulering eller felles
planlegging skal endeleg fastsettast i detaljreguleringa.

8.5 Byggjegrenser

Byggjegrenser innanfor alle byggeomrade gar fram av plankartet. Der byggjegrense ikkje er vist i
plankartet, gar grensa i faremalsgrense.

8.6 Bumiljo og bukvalitet

| rapporten Urbant bygdeliv, Telemarksforsking 2018, kjem det fram at det i regionsentera Straume,
Knarvik, Frekhaug og Osgyro er avgrensa moglegheit for & kjgpe eller leige og at prisane er pa veg til
a bli for hgge, det er vanskeleg a fa tak i tomt og tomtene er for sma. @nskja er starre areal, utsikt,
stayfritt og ikkje for tett busetnad i sentrum/naeromradet. Attraktivitet er familievennlege einebustader,
stor garasje, eigen uteplass, kort veg til skule og lett tilgjengeleg kollektivtransport samt tilgang til sjg
og batplass.

Samtidig er det sterke sentrale faringar om at store deler av framtidig folkevekst skal skje i og naer
regionsenteret. Haugeomradet er prega av store einebustadtomter og noko tettare utbygging i omradet
langs Hatvikvegen i vest. Omradeplanen legg opp til fortetting/transformasjon pa deler av omradet og
sikring av park/grentareal pa andre deler.

Med unntak av Bjgrnafjorden gjestetun 63/455, 63/464 er det ingen konkrete utbyggingsplanar innanfor
planomradet. Det er likevel lagt inn ein del utviklingsomrade i planen som pa sikt vil gje fleire bustader
0g starre variasjon i bustadtypologi. Det er i faresegnene lagt inn krav om felles planlegging innanfor
desse omrada og-/eller krav om detaljregulering. Dette for a sikre at gode bukvalitetar, gode
uteopphaldsareal og gangforbindelsar vert i vareteke i eige plan.
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8.7 Leik- og uteopphaldsareal og grontstruktur

8.7.1 Leik- og uteopphaldsareal

| samband med detaljreguleringsarbeid skal det sikrast gode areal til leikeplassar i rimeleg avstand fra
bustadane. Kommunal rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal skal i hovudsak leggjast til grunn
for detaljplanlegginga. Areala skal plasserast og utformast slik at dei er godt eigna for variert bruk, fysisk
og sosial aktivitet og opphald gjennom heile aret og av ulike aldersgrupper.

Innanfor omradeplanen er det nokre nyleg godkjente og eldre reguleringsplanar. Regulerte leikeplassar
innanfor desse vert vidarefart slik dei ligg. Nye utviklingsomrade har krav om detaljregulering og
uteopphaldsareal/leikeplassar ma for desse omrada lgysast og avklarast pa detaljreguleringsniva.

Omradeplanen legg likevel krav om felles uteopphaldareal pr. eining innanfor dei ulike omrada.
Planforslaget fareslar denne fordelinga:

Formal Krav felles uteopphaldsareal pr eining
BF 50 m?
B 40 m?
BB 40 m?

Del av leike- og uteopphaldsarealet kan vere naturtomt, men funksjonen til arealet ma ivaretakast. For
nye utviklingsomrade bgr det leggjast vekt pa etablering av fellesfunksjonar som styrkar den sosiale
berekrafta i omradet, t.d. felles opphald, felles kjgkken, leikerom, verkstad med meir. Felles leike- og
uteopphaldsareal skal vere ferdig opparbeida fer tilhgyrande bustader blir tekne i bruk, i takt med
utbygginga i planomradet.

| faresegna er det i tillegg sett krav om at alle nye bueiningar skal ha privat uteopphaldsareal pa terreng,
tak, balkong eller terrasse. Private uteareal, balkongar og liknande kan ikkje reknast inn i felles leike-
0g uteopphaldsareal.

Som del av omradeplanen har det vore vurdert om det er behov for a etablere kvartalsleikeplass, jf.
rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal. Sidan ein del av omradet allereie er tett busett, at
planomrade er sentrumsnzert samt at ein ynskjer & sikre areal som ligg som landbruk, er vurderinga at
Lyngheim, saman med ny fotballbane og uteareal pa Borgafjellet barneskule og nytt areal ved Os
ungdomsskule til saman dekkjer opp behovet for stgrre kvartalsleikeplass for Hauge-omradet. |
omradeplanen er det difor heller lagt vekt pa & sikre tilkomst for mijuke trafikantar til
Lyngheim/Luraneomradet og vidare mot sentrum og Hjelle. Som fglgje av dette er Lyngheim innlemma
som ein del av omradeplanen for & kunne sja alt i samanheng og sikre areal.
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s==== Plangrense
Kyststi
— Koyreveg

~ Gang og sykkelveg

[ susshaideplass

- Skule

- Bamehage

- Brann/legevakt

- Daglegvarehandel

l:' Omsorgssenter

I Overnatting

|: Rekreasjon/fritidsaktiviteter
Osoyro sentrum

[ Kartlagde friluftsomrade
0 Bad s Nye gangsamband og Strandvegen

Figur 43 lllustrasjon som viser oversikt over nye og eksisterande gangsamband og viktige malpunkt i omradet

For omtale av leik- og uteopphaldsareal for detaljreguleringa for Bjarnafjorden gjestetun sja pkt. 9.7
under.

8.7.2 Samanhengande grgnstruktur og gangforbindelsar

Eit viktig mal med omradeplanarbeidet har vore a legge til rette for samanhengande grgntdrag og gode

forbindingar frd Haugeplatdet mot Osgyro, mot sjg, til Strandvegen og Lyngheim og mot nytt
skuleomrade pa Hjelle.

Planforslaget viste ved offentleg ettersyn eigne faremalsomrade (#) der det kan etablerast gangvegar.
Etter offentleg ettersyn er faremalsomrada i hovudsak tatt ut, men ved krav om detaljregulering for

enkeltomrade ma det som del av detaljreguleringa sikrast areal til snarvegar/sti/gangforbindingar osv.
Etablering krev avtale med grunneigar/ar.
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Figur 44 Strategikart — grgnstruktur og gangsamband til venstre. Utsnitt fra iIIustrasjonsIan til hggre.

8.8 Kulturminne og kulturmiljo

Det er gjennomfart ei grundig analyse av kulturminne og kulturmiljg for omradet. Dette er ogsa eige
tema i konsekvensutgreiinga. Vestland fylkeskommune har sommaren 2022 gjennomfgrt arkeologisk
registrering av omrade som dei meiner har potensial for funn og som ikkje er registrert fra far.

Planforslaget regulerer omsynssoner for omrade som har szerleg verdi som kulturmiljg (kulturminne,
kulturmilig og kulturlandskap). | desse omrada skal kulturminneverdiane vektleggjast tungt ved
handsaming av sgknad om tiltak i omrada. Fgreslege tiltak bgr fremje vern av kulturminne eller
kulturmiljget. Tiltak skal lokaliserast og utformast slik at dei underordnar seg eller byggjer opp om
eksisterande kulturmiljg og kulturlandskap i sin heilskap. Det skal ikkje gjevast lgyve til tiltak som kjem
i konflikt med verdifulle kulturminne, forstyrrar heilskapen i kulturmiljget eller reduserer eksisterande
kvalitet og opplevingsverdi.

Ved utarbeiding av reguleringsplanar og gjennomfering av tiltak pa enkeltobjekt eller omrade innafor
omsynssone kulturmiljg skal kulturhistoriske og antikvariske verdiar takast vare pa og sikrast. Nye tiltak
skal ivareta omsynet til kulturminne/kulturmiljg/kulturlandskap i omradet. Saker som gjeld tiltak i
omsynssona som kan rdka kulturminne av regional og nasjonal interesse skal sendast regional
kulturminnemynde for vurdering.

Det historiske tunet pa Lyngheim er regulert innanfor faremalsomrade # 06 i omradeplanen. Her er det
tillate & etablere eldre/historiske bygningar i tun tilsvarande allereie oppfarte bygningar i omradet. Ved
sida av dei vanlege vilkara til innhald i rammesgknad/sgknad om tiltak, skal det av sgknaden ga fram
kva bygningane skal nyttast til.

Far det vert godkjend sett i gong tiltak i medhald av detaljreguleringsplanen innanfor faresegnsomrade
#03 og #04 skal det gjerast arkeologisk utgraving av automatisk freda kulturminna med id. 289135-0,
289066-1, 289066-2, 289066-3 0og 289066-4. Det kan ikkje gjennomfgrast tiltak innanfor omradet far
automatisk freda kulturminne med id 289135-0, 289066-1, 289066-2, 289066-3 o0og 289066-4.
er frigjevne. Det kan ikkje gjennomfgrast tiltak innanfor omradet far automatisk freda kulturminne med
id 215886-1 er frigjevne.

For neerare omtale av kulturminne og kulturmiljg pa gjestetunet, sja pkt. 9.8.
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8.9 Tilgjenge og universell utforming

God tilgjenge for alle er eit viktig prinsipp i omradeplanen og krava til universell utforming ligg som eit
overordna premiss. Pa grunn av stigning og terrenginngrep vil det ikkje vere mogeleg a gjere alle
gangvegar universelt utforma. Her kan det gjerast kompenserande tiltak som handlgpar, kvilerepos,
benkar osv.

Universell utforming skal vere eit baerande kvalitetsprinsipp for utforming av bygningar og
utomhusareal. Areala skal utformast slik at dei kan nyttast pa like vilkar av ein sa stor del av befolkninga
som mogleg.

Omsynet til universell utforming ma vurderast opp mot omsynet til bevaringsverdige bygningar og
anlegg, og frilufts- og naturomrade. | detaljreguleringsplanar eller ved sgknad om tiltak skal det
dokumenterast korleis universell utforming vert ivareteke.

Nye gang- og snarvegar skal i hovudsak lyssettast og utformast med rekkverk der dette er
nagdvendig/faremalstenleg. Helling skal tilpassast terrenget, slik at prinsippet om universell utforming
vert lagt til grunn der dette er i samsvar med god terreng- og stadtilpassing.

Plassering langs gangvei langs slakt terreng: Plassering langs gangveii bratt terreng:

Figur 45 Prinsippskisse som viser god plassering av benkar kjelde: Pal Kavli, Trondheim kommune

8.10 Terreng og landskap

Analysearbeidet som er utfert i ei tidleg fase og i samband med planen viser at heile planomradet ligg
innanfor det som er vurdert til stor verdi og svaert stor verdi. Ved fortetting og transformasjon i omradet
ma desse kvalitetane difor takast vare pa, og det er sett krav for ny utbygging at dette ma vurderast og
tilpassast eksisterande omgjevnader og landskap.
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Figur 46 Vedikartlegging av landskapselement/hggdepunkt i omradet. Landskapsanalyse/ABO

Nye utviklingsomrade er vurdert ut i fra terreng og landskap. Viktige landskapsrom og utkikkspunkt er i
hovudsak sikra og det er lagt inn store omrade til park og grentomrade for almenta.

Fysiske inngrep skal minimerast og i starst mogleg grad ivareta eksisterande terrengformasjon og
naturelement. Eksisterande terrengformer og vegetasjon innanfor omradet skal takast vare pa. Forutan
vanleg vedlikehald av skog, vegetasjon og gangstiar, er tiltak som kan endre omrada sin karakter ikkje
tillate utan godkjenning fra rett mynde

Ved revegerering (nyplanting) skal det ikkje nyttast framande artar/svartelista artar, eller andre artar
som kan fa negative miljgkonsekvensar. Insektsvenlege plantar og stadeigne artar skal nyttast i
parkareala.

For nokre tre innanfor planomradet er det sett omsynssone naturmiljg for & sikre at dei ikkje vert felt.
Felling av slike tre kan berre skje etter lgyve frd kommunen, eller med heimel i detaljregulering.

8.11 Arkitektur, estetikk (og byform)

Bygg og anlegg, med tilhgyrande uteareal, samt offentlege areal, park og gr@ntstruktur mv. skal ha hag
arkitektonisk kvalitet. Identitet og seerpreg i delomrada skal ivaretakast og utviklast, men méa endeleg
fastsetjast gjennom detaljreguleringsplan.
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Viktige kulturmiljg- og verdiar skal sikrast. Blagrgne kvalitetar (vatn og vegetasjon) skal sikrast i alle
utbyggingsomrade. Det skal leggjast spesiell vekt pd visuelle og fysiske samband/ siktliner/
forbindelsar.

Fasadar skal brytast opp (i vertikale volum) slik at dei ikkje star fram som visuelt dominante i det
heilskaplege bygningsmiljget dei er ein del av. Konkret lengde pa fasade og utforming skal fastsettast
i detaljregulering.

8.12 Samferdsle og mobilitet

8.12.1 Adkomst og veg

Omradeplanen legg ikkje opp til store endringar i hovudvegsystemet pa Hauge. Langs Solstrandsvegen
vert det regulert inn utvida vegbreidde og langsgdande fortau og ved gjestetunet vert det regulert inn
utvida avkeyrsel med same lokalisering som i gjeldande plan for Hatvikvegen.

Omradeplanen regulerer hovudtilkomst til omradda og viser avkgyrslepiler til delomrdda. Interne
kgyrevegar og kopling til hovudvegnettet skal inngd og avklarast som del av detaljreguleringsplan,
eventuelt ved sgknad om lgyve etter veglova der det ikkje er krav om detaljreguleringsplan.

Omradeplanen legg opp til eit nett av stiar/gangvegar for mjuke trafikantar. Desse kan etablerast i eigne
trasear uavhengig av vegsystemet.

Under falgjer ei omtale av dei ulike vegfaremala i omradeplanen:

Veg (V)

Vegar merka o_V skal vere offentlege vegar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder
som vist i plankartet, samt etter krav fra vegeigar.

Vegar merka f_V er felles for tilstgytane eigedommar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med
breidder som vist i plankartet.

Kgyreveg (KV)
Vegar som er merka o_KV er offentlege vegar, og skal dimensjonerast og opparbeidast med breidder
som vist i plankartet, samt etter krav fra vegeigar.

Fortau (FO)

Omrade som er merka o_FO skal vere offentlege fortau, og skal dimensjonerast og opparbeidast med
breidder som vist i plankartet, samt etter krav fra vegeigar.

Gang- /sykkelved, gagate (GS)
Omradet som er merka o_GG skal nyttast til opparbeiding av gang- og sykkelforbindelsar med
tilhgyrande opphaldssonar og mgteplassar.

Annan veggrunn- grgntareal (AVG)

Omrade er avsett til «xanna veggrunn — grgntareal» og nyttast som sideareal til veg. Arealet skal ha
parkmessig utforming ved ferdig anleggsarbeid. Teknisk infrastruktur som rgr, kablar og sluk kan
plasserast innanfor arealet. Arealet skal ha eigarform tilsvarande tilgrensande veg.

Kai (KAl
Omrade o_KAI1 er avsett til offentleg kai og KAI2 er avsett til privat kai.

Parkering (P)

Omrade merka o P skal vere offentlege parkeringsplassar og skal opparbeidast i samsvar med
gjeldande kommunal vegnorm. 5% av plassane skal vere tilpassa rgrslehemma. Behov for etablering
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av lademoglegheiter skal vurderast. Tilgrensande omrade med anna trafikkareal, gang - /sykkelveg og
fortau skal opparbeidast samtidig med parkeringsplassane.

Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastruktur (SK)

Omrade o_SK1 og o_SK2 regulerer kombinert areal der fotgjengarar har prioritet over avkayrsler til
Hatvikvegen.

For meir informasjon om trafikk og vegar sja vedlagt trafikkanalyse.

Vegtilhgve for detaljregulering av gjestetunet er omtala under pkt. 9.14.

8.12.2 Gang- og sykkelvegar
Gang- og sykkelvegar skal opparbeidast med utforming og vegbreidder som vist pa plankartet.

8.12.3 Parkering i bustadomrada — BF/B/BB

Generelt i omradeplanen gjeld at parkering skal planleggjast samla, og primeert vere lgyst i fellesanlegg
i bygg eller under bakken. Fellesanlegg for parkering skal i hovudsak plasserast strategisk langs
hovudvegnettet. Det kan tillatast overflateparkering for korttidsparkering. Innkgyring og fasade til
garasjeanlegg skal inngd i bygga med ein arkitektonisk, heilskapleg utforming, og skal ikkje ga utover
andre kvalitetar i prosjektet.

Delomrade Bilparkering min/maks | Sykkel min. pr.
pr. bueining bueining

BF1-BF17 1-2 2

B1-B8 1 2

BB1-BB5 1 2

8.12.4 Trafikktryggleik og omsyn til mjuke trafikantar

Eit av hovudmala med omradeplanen har vore a sikre omsyna til mjuke trafikantar og betre
trafikktryggleiken. Planen regulerer gangsystem som koplar omradet saman med Osgyro og legg til
rette for eit effektivt og trafikksikker tilbod for mjuke trafikantar.

8.13 Blagronn struktur

8.13.1 Blagrenn stuktur BGO1-BG8
Blagrennstruktur skal sikre grane drag, gangsamband og overvasshandtering med naturlege lgysingar.
Evt. tiltak innanfor omradet skal godkjennast av Bjgrnafjorden kommune far etablering.

8.13.2 Park PA1-PA9

| omrada regulert til PA kan det etablerast parkar. Desse skal vere offentlege og tilgjengelege for
rekreasjon, opphald og leik. Areala skal opparbeidast tilpassa parken sin funksjon. Forutan vanleg
vedlikehald av skog og vegetasjon, leik og stiar, er tiltak som kan endre parkomrada sin karakter ikkje
tillate.

8.14 Landbruks-, natur- og friluftsomrade

8.14.1 Fellesfaresegner for landbruks-, natur- og friluftsomrade (felt LNFR1, LNFR2)

Omrada LNFR1 og LNFR2 er landbruksareal. Forutan vanleg vedlikehald av landbruksareal og evt.
gangvegar/ sti, er tiltak som kan endre terrengformer og vegetasjon ikkje tillate. Evt. landbruksjord fra
areal som vert utbygd i planomradet kan plasserast i arealformala. Dette ma avklarast med rett mynde.
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8.15 Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgyrande
strandsone

8.15.1 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone- o_BSV1 og o_BSV2
Arealet regulerer areal til ferdsel og rekreasjon. Arealet skal haldast opent for ferdsel og friluftsliv.

8.15.2 Badeomrade o_BAD1
o_BAD1 regulerer areal til offentleg badeomrade i sj@.

8.15.3 Smabathamn (SH)

Omradet regulerer offentleg hamneomrade og skal nyttast til offentleg smabatanlegg/hamn. Det er hgve
til & etablere anlegg/tiltak som naturleg hgyrer til slik aktivitet/bruk. Nye tiltak skal avklarast med
kommunen.

8.16 Stoy

| alle plan- og byggesaker innanfor omsynssona ma fagkyndige dokumentere at lgysingar i samsvar
med fgresegna om stgy kan gjennomfgrast. Rettleiar T-1442/2021 om handsaming av st@y i
arealplanlegginga skal leggjast til grunn ved gjennomfgring av planen.

8.17 Naturtilhove

Planforslaget vil i sveert liten grad rare ved viktige naturkvalitetar. Med unntak at utbyggingsomrade
B8, sar for Lurane-tunet, er jordbruksareal i stor grad tatt i vare og vidarefart.

Det er registrert fleire eiker i omrade, der nokre av desse er definert som utvalt naturtype hol eik,

desse er vurdert til & ha stor verdi. Eikene er markert i plankartet med omsynssone. | tillegg er det lagt
omsynssone naturmiljg for & ta vare pa ei stor furu pa gnr./bnr. 63/7 ved Lurane.
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Figur 47 Verdika

nturnald.
Planomradet har variert struktur og omfattar areal som er sterkt nedbygde omrade, bustadar med
hagar, parkomrade, innmarksareal, samt skogsteigar. Det er fa starre skogsomrade innanfor

planomradet, samstundes som det er enkeltstdande tre/omrade med kratt som fungerer som grgnt
korridorar for lokalt naturmangfald.

Omradet i heilskap har noko verdi for naturmangfald, ut fra at det er areala er funksjonsomrade for
vanlege artar i distriktet. | registreringsarbeidet er det nokre delomrade og registreringar som kan
framhevast til & ha sterre lokal betydning enn andre, og desse er vurdert til & ha middels verdi. Det er
tatt omsyn til desse omrada ved utarbeiding av plankart og faresegner.
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8.18 Avfallshandtering

Avfallshandtering for dei ulike delomrada ma lgysast i kvar enkelt delplan tidleg i planprosessane. BIR
si renovasjonstekniske rettleiar skal leggjast til grunn for utforming og dimensjonering. Det skal leggjast
vekt pa lgysingar som sikrar god tilgjenge for alle.

Omtale av avfallshandtering for detaljregulering av gnr./bnr. 63/455 og 464 er omtala under pkt. 9.15
samt i vedlagt renovasjonsteknisk avfallsplan for omradet.

8.19 Klima, energiforsyning og alternativ energi

| foaresegnene er det stilt krav om at alle prosjekt skal ha eit klimarekneskap som syner avtrykk av
prosjektet. Det kan vere aktuelt & legge faringar for materialbruk og energilgysingar. Ved krav om
detaljplan/felles planlegging for ulike omrade skal ein ta stilling til i kva grad det skal settast krav til
passiv/null/plusshus. Som klimatiltak skal det primeert nyttast treverk.

8.20 Foresegnsomrade

Innanfor omradeplanen er det fleire faresegnsomrade. | hovudsak gjeld faresegnomrada krav om felles
planlegging for fleire eigedomar og etablering av gangforbindelsar/gangvegar/sti innanfor nokre
omrade. Faresegnsomrade for detaljregulering og etablering av gangvegar/snarvegar vert kopla saman
i neste fase gjennom rekkjefalgjekrav for detaljreguleringa for dei ulike omrdda. Fire av
faresegnsomrada er vist for omrade med seereigne faresegner for kulturminne/milja.
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8.20.1 Plankrav/felles planlegging

Soner med krav om felles planlegging er vist med blatt i oversiktskart under og gjeld omsynssone
H810_1 — H810_7. Kartet er 0g vist som utsnitt pa plankartet.

For omrada T1-T2 er det krav om detaljregulering.

Kommunen kan vedta unntak fra felles planlegging eller krav om detaljregulering for mindre anlegg og
konstruksjonar, som tilbygg eller pabygg, fasadeendringar, intern ombygging av eksisterande bustad

og mindre grensejusteringar, jf. faresegn 4.4.2.

N S W
TT 1 - Bestemmelseomrader

1:3 000

- 7/, Lr

=
UTSNI
It

| Bestemmeiseomrade_ganglodindelss
T Bestemmeiseomedde_kullurmije

& Bustammelssomedde infrasiukliue
S <o om teles planlagging
I \iertidia byag og snieon

Figur 49 Oversikt over feresegnsomrada i planomradet.

8.20.2 Gangveg/sti
Faresegnsomrade #08 - #09-gjeld omrade der det skal etablerast tilhayrande gangveg/sti.

8.20.3 Kulturminne/miljg
Fagresegnsomrada #01- #06 gjeld ulike tilhave ved kulturminne/miljg.

8.20.4 Plassering pumpestasjon
Innanfor faresegnsomrade #05 er det tillate med plassering av pumpestasjon for avlaup med
tilhgyrande avlaupsnett og oppstillingsplass til driftskayretgay.
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8.20.5 Anlegg- og riggomrade

Fagresegnsomrade # 01 gjeld anlegg og riggomrade: Areal avsett til anlegg- og riggomrade kan nyttast
til midlertidig omrade for rigg/anlegg. Omrada skal nyttast til anlegg- og riggomrade ved bygging av veg
og tilhgyrande anlegg. Nar vegen med tilliggjande areal er ferdigstilt skal areal tilbakefgrast til regulerte
formal og seinast innan eit ar etter at vegtiltaket er fullfgrt.

8.21 Omsynssoner og faresoner

UTSNITT 2 - Omsynssoner. Z s % \os 7z \
1:3 000 ! g Se DL

E

PR Rod sone iht. T-1442 (H210)
SN\ Gul sone iht. T-1442 (H220)

Andre sikringssoner - Fielhall (H190)

Hensyn landskap (H550)
Bevaring naturmiljo (H560)

WA L0444/ Bevaring kuumils (HsT0)

Bandleggingsgrense (H730)

Figur 50 Oversikt faresoner og omsynssoner

H190 Sikringssone fiellhall
Innanfor sikringssona er det ikkje tillate med borehol eller liknande tiltak som kan skade fjellhallen.
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Figur 51 Sikringssone fjellhall vist som H190. Utsnitt plankart til venstre og utsnitt omsynssoner til hggre.

H550 Omsynssone landskap
Omsynssone for landskap som skal takast vare pa.

H560 Omsynssone naturmiljg
Omsynssone for viktig naturmiljg som skal takast seerleg omsyn til.

H570 Omsynssone Kulturmiljg
Omsynssonene omfattar omrade som har seerleg verdi som kulturmiljg (kulturminne, kulturmiljg og
kulturlandskap).

H140, H210, H220 Sikring- stgy og faresoner
Raud sone viser i plankartet som H210.

Gul stgysone viser i plankartet som H220.
Frisiktsone viser i plankartet som H140

8.22 Bandleggingssone

Omsynssone bandlegging etter lov om kulturminne (H730 01- H730 10)

Innanfor sona H730 ligg automatisk freda kulturminne, og arealet er bandlagt etter kulturminnelova.
Innanfor omradeplanen er det 10 ulike soner som vernar om gravhaugar, bautastein og eldre
busettingsspor. Det kan ikkje utfgrast noko arealinngrep som kan skada, gydeleggja, grava ut, flytta,
endra, dekkja til, skjula eller pa anna vis utilbgrleg skiemma dei automatisk freda kulturminna eller
framkalla fare for at det skjer, jf. kulturminnelova § 3. Omradet innanfor sona vert forvalta av regional
kulturminnemynde etter kulturminnelova.
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9 SKILDRING AV PLANFORSLAGET -
GJESTETUNET

Gjestetunet ligg pa sersida av Hatvikvegen, i eit omradet med rik historie. Joar Hauge og Torstein
Hauge var nemnde som brukarar pa garden Hauge i 1332 og er fgrste menn som er namngjevne her.
| middelalderen lag garden Hauge lenge under Lyseklostergodset , fr ei gang pa 1400 talet fram til
1873 da Peder Rassmussen Hauge kjapte bruket.

Dei siste 50 ara har det vore mykje endringar pa eigedomen. Det er kome til nye bygningar og
eksisterande bygningar er ombygd og pabygd. Kulturmiljget er sdleis sterkt endra.

Bjarnefjorden Gjestetun har i over 20 ar hatt hotellverksemd pa eigedomen. Det vart ogsa sett i gang
eit reguleringsarbeid for & utvide verksemda. Det viste seg at det var sveert vanskeleg og kostbart &
oppgradere bygningane til dagens krav og i lgpet av planprosessen kom eigar til at det ikkje var
grunnlag for vidare drift. Bybo AS kjgpte da eigedomen med fgremal & bygge bustader.

Gjestetunet er eitt av tiltaksomrada innanfor omradeplanen, og det einaste som er detaljregulert.

Figur 52 Flyfoto som viser situasjonen i 1974

Figur 53 Skrafoto som viser dagens bygningar pa eigedomen
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Figur 54 lllustrasjon som viser ny utbygging sett mot nord slik prosjektet Iag ved politisk handsaming august 2023

Nytt justert prosjekt er redusert i volum og hggder. | tillegg er bygga trekt tilbake fra nabogrense i vest,
S@r og aust.

Figur 55 Utsnitt som viser ny lgysing sett mot nord

Under felgjer omtale av planlagd arealbruk og reguleringsferemal for gjestetunet.
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9.1 Planlagt arealbruk og reguleringsforemal BB1 og BBS5 -
Gjestetunet
Detaljreguleringa viser tilhgva rundt gravhaugen, avkayrsel, leik- og uteareal og utbyggingsareal BB1 -

BB5. Det er ogsa lagt inn faresegnsomrade som sikrar kopling vidare austover, mot utviklingsomradet
i vest, mot Hatvikvegen i nord og eksisterande tilhgve i sar.
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Figur 56 Utsnitt av plankart for omradeplanen som viser detaljregulering pa gjestetunet.
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Tegnforkiaring

Figur 57 lllustrasjonsplan for gjestetunet datert 28.11.2023, der nabobygga tettast pa er markert med gnr/bnr.

9.2 Bygningar og anlegg BB1- BB5

Som fglgje av kulturminna innanfor omradet, samt landskapet som Bjgrnafjorden gjestetun og heile
omradeplanen er ein del av, er det for detaljplanen for gjestetunet og omrada BB1 og BB2 sett klare
faringar for arkitektur, struktur, estetikk, sja ogsa kap 9.6.

Faring for struktur er at det er tillate med hggare bygningar langs Hatvikvegen, men at nye bygningar
skal trappast ned med terrenget i omradet. | tillegg skal dei ulike bygga ha variasjon i byggehggde og
fasadar skal brytast opp (i vertikale volum). Konkret lengde pa fasade og utforming skal fastsettast i
detaljprosjektering.

Bygg rundt gravhaugen vert rive og nye bygg er trekt lenger fra. Dette gjer at omradet rundt gravhaugen
er opna opp. | tillegg fereslar planen a nedskalere og flytte heimahuset (lemstova). | dag star det tett
pa hovudhuset. Ved a flytte lemstova kan bygget nyttast som fellesareal for nye bustader. Dette tilfarer
omradet ein viktig kvalitet og opnar opp for felles samlingspunkt.

Nye bygningar far varierte hggder for & sikre at voluma vert brote opp. Dei far ei avtrapping i og saman
med landskapet/terrenget i omradet, noko som sikrar god kopling til terreng og uteopphaldsareal og
mot omkringliggjande naboar.

Med unntak av nokre gjesteparkeringsplassar langs hovudbygget, vil all parkering skje i
parkeringskjellar under hovudhuset. Tilkomst er like etter avkgyrsel fra Hatvikvegen. Veg nedover i
feltet vil vere kayrbar gangveg, slik at det er sikra tilkomst for brann- og redningsbil og ved
varelevering/flytting.

Renovasjon vert lokalisert slik at renovasjonsbil kan kgyre inn og snu pa eige tomt nzerast mogleg kryss
og hovudveg. Tilkomst til bustad i aust er sikra.
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Under vert dei ulike tema og Igysingar naerare omtalt:

9.2.1 Bustad blokk —BB1 og BB5
Bygning innanfor BB1 skal varierast i etasjetal pa ulike delar av bygninga slik at volumet vert oppfatta
som oppdelt og far ulike byggehagder.

Nye bygg innanfor omradet skal ha ei avtrapping i hgve kvarande og tilpassast terrenget og naboar
rundt. Bygningsmassen innanfor det enkelte omrade skal ha variasjon i utforming, takform og
farge/materialbruk slik at volumet vert opplevd oppdelt og mindre i volum.

9.3 Byggehgogder

Maks kotehggde er sett i plankartet innanfor dei ulike byggegrensene.
Bygningane er planlagd med 2-5 etasjar. Fgresegnene sikrar ei avtrapping av bygningsvoluma. Snitt

og tverrsnitt under viser hggder pa nye bygg i forhold til omkringliggjande bygg. Snitt og tverrsnitt ligg
ogsa som vedlegg.
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Figur 58 Snittl som viser dagens bygg og nye bygg innanfor byggeomrade BB1-BB5 datert 01.12.2023
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Figur 60 Tverrsnitt som viser eksisterande bustader i omradet og nye bygg innanfor byggeomréde BB1-BB5 datert
01.12.2023
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Figur 61 Volumskisse som viser omradet sett fra sgraust. Eksisterande bygningar vist som kvite bygg.

9.4 Utnytting

Bustadprosjektet pa Bjgrnafjorden gjestetun har hatt fokus pa a etablere eit prosjekt som gir hgg
utnyttingsgrad, men som samstundes tilpassar seg omrada rundt og tar i vare dei kvalitetane som finns
i omradet. Bygningskroppane er delt opp for & bryte ned voluma, og h@gder og takform varierer.

Areal for parkering innanfor BB1 skal ikkje reknast med i utnyttingsgraden sett for omradet.

9.5 Byggegrenser

9.5.1 Byggegrenser bygg

Byggegrensene er vist i plankartet innanfor omrada BB1 — BB5. Innanfor omradet BB1, BB2, BB4 og
BB5 er det vist eitt bygningsvolum innanfor byggegrensa. For BB3 er det fleire byggegrenseomrade
innanfor omrada. Dette for a sikre at bygningane vert delt opp i fleire volum og i tillegg sikre gangvegar,
tilkomstveg, uteopphaldsareal og avstand fra naboar.

Det er ikkje tillate med terrassar over terreng utanfor byggegrensa. Terrassar som heng saman med
terreng er tillate opptil ein meter fra eigedomsgrense. Stgttemur over 1 m er tillate for opparbeiding av
snarveg fra UTEL forbi nye bustader innanfor BB1 vidare til gangforbindelsar mot nord samt til
uteopphaldareal ved leilegheitene, er tillate 1 meter fra nabogrense.

9.5.2 Byggegrense mot fylkesveg 552

Det har vore gjennomfart eige drgftingsmgte med Vestland fylkeskommune og Statens vegvesen
angadande byggegrenser, lgysingar og kulturminne langs Hatvikvegen. | oppsummeringa frd mgtet er
det vist til falgjande:

1. Byggegrense skal reknast fra senterlinje fylkesveg til ytterkant internveg, vist til 13 m.

| planforslaget har ein ikkje gatt neermare fylkesvegen med bygningar enn eksisterande
situasjon. Skissa under viser Igysing med internveg og gang-/sykkelveg.
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2. Gang-/sykkelveg 3,5 m
Planforslaget regulerer 3,5 m gang-/sykkelveg

3. Stgyskjerm pa utsida av gang-/sykkelvegen
Stayrapporten viser at effekt av stayvoll langs veg er liten og anbefaler difor staygjerde pa taket
av parkeringsdekke, sja eigen stgyrapport.

4. Regulert tilkomst til 63/304 er ikkje tatt med i gang-/sykkelvegprosjektet mot Klyva og ma saleis
lzysast i omradeplanen
Dagens tilkomst blir stengt, men 63/304 far tilkomst via 0_KV1 og V02.

5. Ber om utgreiing av stgy og utforming av stgyskjerm
Sja punkt 3

6. Kryssingspunkt for mjuke trafikantar mot nord ma utgreiast og samkgyrast med byggeprosjekt
for gang- og sykkelveg.
Kryssingspunkt falgjer byggeplan for gangveg mot Klyva.

7. Utforming av parkeringskjellar ma sikre tilstrekkeleg sikt mv.
Alle avkgyrsler tilfredsstiller gjeldande krav

9.6 Arkitektur og bukvalitet

Omradet er utvikla gijennom ein lang prosess med Bjgrnafjorden Kommune og arkitektkontoret ABO
Plan & Arkitektur Stord og Os. Gjennom heile prosessen har det vore lagt vekt pa den arkitektonisk
utviklinga innanfor mellom anna fglgjande fokusomrade:

Vakkert - gjennom heilskapleg utforming og estetisk oppleving

Seerprega - gjennom samspelet mellom tettstad og natur og & utforme eit bumiljg med eigenart
Inkluderande - ved & utforme bygga slik at dei stimulerer til vitalt liv pa bakkeplan og ved a skape
bygg og rom som legg til rette for sambruk og gir alle hgve til & delta aktivt i fellesskapet

Grgnt - gjennom lagt energi- og ressursbruk og ved & planlegge for eit klima og samfunn i endring.
Dette er gjort ved a prioritere fleksible lgysningar og optimalisere arealbruken, sja ogsa kap. 9.13

9.6.1 Landskap Gjestetunet

Terrenget pa Hauge og Gjestetunet fell nedover mot fijorden frd nordvest mot sgraust. Det har vore
sveert viktig i utforminga av bygningskroppane pa gjestetunet a tilpassa desse etter landskapet.
Bygningskroppane vert plassert inn mot landskap pa baksida. Pa denne maten far for andre etasje pa
bygningskroppen tilkomst pa oppsida og 1.etasje har eigen tilkomst pa nedsida. Dette er
gjennomgaande pa stort sett alle bygningskroppane.
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Flest mogleg far tilgang til terrenget fra si private eining. Slik kan bebuarane ta i bruk eigen hageflekk
til opphald og dyrking pa eigen hageflekk pa trass av at dei bur i eit leilegheitsbygg.

L™ \\

- —

3 ’ b | .

Figur 63 Forslag til utbygging sett fra ves

9.6.2 Typologi

Det er lagt opp til forskjellige einingar i stgrrelse og form. Ein ynskjer a skapa eit bu-miljg som legg til
rette for menneske i ulik alder og livssituasjon og eit mangfald av mgteplassar som gjer at omradet
bade kan opplevast privat, men ogsa som opnar omradet opp for nabolaget og besgkjande.

Bygningskroppane er utforma pa ein mate som gjer at ein bryt voluma vertikalt. Ein opplever bygga
som meir smaskala nar voluma er delt opp pa denne maten. | underetasjen heng bakre del av einingane
saman. Her finn ein boder, renovasjonslager og sykkelparkering. Det er i hovudsak lagt opp til saltak,
men med moglegheit fleire plassar a bruka flata pa underetasjen til uteplass. Dette gjer at ein far ein
blanding av flate tak og saltak om einannan.

Saltaka er den dominerande takforma i forslaget. Unntaket er pulttaka som ligg nedst mot sgraust.
Her ligg bygningskroppane lavare for & hensynta bustadane som ligg utanfor omradet. Lavare bygg
ligg ogsa rundt gravhaugen for & syna respekt og gje rom for kulturminne.

Saltaka vert brukt for & syna slektskap til den bevaringsverdige lemstova pa Hauge. Dette er med pa
a gje arkitekturen og bustadmiljget ein viss eigenart. Vanlegvis vert leiligheitsbygg bygd med flate tak
og i starre blokker. Skalaen pa bygningskroppane, romma seg i mellom og takforma gir Hauge ein
eigen stadidentitet. Dessutan har saltak potensial til & gje gode og luftige bruksareal i gvste etasjen
som skapar lyse og vakre rom med fantastisk utsikt.

| bygget som ligg @vst pa Hauge finn ein einingar i blokk. For & fa denne til & passa inn i resten av
bygningsmiljget er bygget visuelt delt inn i fleire vertikale bygningskroppar. Bruk av ulik material er
med pa a forsterke opplevinga av vertikalitet. Det er ogsa gjort nokre viktige brot i mellom bygget pa
det hggaste. Det er lagt inn takterrassar i mellomromma pa eit Iagare niva. Slik far ein brote opp eit
volum som elles ville statt fram som ein stor, tett vegg. Dette gjer ogsa at bygget heng godt saman
med resten av bygga som ein finn nedover resten av gjestetun-tomta.
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All parkering er lgyst i hovudbygget i nord, i feltet er det kun lagt opp til keyrbar gangveg. Dette har
fleire positive konsekvensar; nar alle ma nytta same parkeringsplass kan ein styra flyten av folk til
plassar der det er lett & mgtast. Det styrkjer opplevinga av fellesskap og er med pé a legge til rette for
eit godt og sosialt bumiljg.

9.6.3 Kulturminne med meirverdi

Det er gnskjeleg & gje Kongegrava pa Hauge meir plass. Dette gjeld ogsa den ombygde lemstova som
ligg i dag sveert neert hovudbygget. Planforslaget legg til rette for at omradet mellom gravhaugen og
lemstova skal fungere som eit uteomrade som er felles for dei som bur i omradet og for besgkjande.
Utgang fra parkeringskijellar vil fgre rett ut pa fellesomradet.

Lemstova far ein sentral plass i omradet og vil kunne nyttast som eit felleshus bade for dei som bur
her og for andre.

9.6.4 Soltilhgve
Planomradet ligg i ein sgrvendt skranande terreng og har sveert gode soltilhgve. Det er utarbeida
solstudie som viser situasjonen for gjestetunet ved varjamdgger 21.mars, 21. juni og 20. mai. Studien
ligg som vedlegg.

9.7 Leik- og uteopphaldsareal

Planfaresegnene for BB1 — BB5 stiller krav om 40 m?felles uteopphaldsareal pr. bustadeining. I tillegg
er det stilt krav om min. 8 m? privat uteopphaldsareal. Mellom husa vil det ogsa verta fine
uteopphaldsareal som ikkje er rekna inn i totalen.

For Bjgrnafjorden gjestetun er det i illustrasjonsplanen vist ca 4000 m? areal til felles uteopphaldsareal
og leik, som tilsvarar godt i overkant av 40 m? per bueining. Desse er plassert pa litt ulike stader og i
tilknyting til dei ulike bygningane. Desse skal ha ei opparbeiding av hgg kvalitet og ei utforming som
legg til rette for leik og opphald for ulike aldersgrupper. Hovudarealet er plassert nord pa tomta, der sol-
og utsiktstilngva er best. Innanfor dette arealet vil i tillegg lemstova/felleshuset fungere som fellesareal
og grendahus. | tillegg er det eit overordna grep i planforslaget at flest mogeleg av bueiningane har
tilkomst direkte til terreng og dei ulike leike-/uteopphaldsareal.

Leikeomrada skal utformast og opparbeidast med fast dekke, ulike leikeapparat og sitjeplass. Saman
med utbygging innanfor desse omrada skal omrada vere ferdig opparbeida ved innflytting.

Areal innanfor sikringssona til gravhaugen er ikkje tatt med som grunnlag for felles uteopphaldsareal.
Det er heller ikkje grant tak over parkeringskjellar. Dette er likevel eit areal med sveert gode soltilhgve
ettermiddag og kveld.

Internveg/kayrbar gangveg til bustader gar gjennom omradet, men vert ikkje medrekna som felles

uteopphaldsareal, sjglv. om det er mogleg & opphalde seg og nytte denne som del av
uteopphaldsarealet og som gangkopling gjennom omradet.
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Figur 64 lllustrasjonsplan som viser leik- og uteopphaldsareal tilhgyrande BB1 — BB5
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Figur 65 lllustrasjon som viser uteopphaldaeale fra avhuomrédet mot vest
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9.8 Kulturminne/miljo

Innanfor omradet er det ein automatisk freda gravhaug og eit gardshus med to eldre stover der den
eine har kvelva himling som har seerleg verdi for regionale og lokale kulturminnemynde.

9.8.1 Lemstova/heimahuset

Det har vore ein lang og grundig prosess med kulturmynde i kommunen i hgve lemstova. Det er ogsa
henta inn kulturfagleg kompetanse fra Kulturminnesgk AS. Tilradinga har vore & strippe bygget ned til
den opprinnelege storleiken og hente fram lemstova som ggymer seg under.

Huset ligg i dag sveert tett pa hovudhuset. Pa grunn av byggegrense mot fylkesveg, er det ikkje mogeleg
a flytte hovudhuset lenger nord. Gamle3hus har difor undersgkt om lemstova kan flyttast. Konklusjonen
er at det er teknisk mogeleg & gjennomfare. Planforslaget legg difor opp til a flytte huset fram og lenger
mot vest.

Figur 68 Utsnitt fra illustrasjonsplan som viser dagens av lemstova (markert oransje strek) og ny plassering
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Figur 69 Utsnitt fra plankart som viser faresegnsom
lemstove til hagre

rade #02 for mogeleg plassering av lomstova til venstre og dagens

For bygning vist med juridisk linje, 1210 bygg, kulturminner m.m. i plankartet kan det utfarast tiltak pa
bygning pa 63/464 under fgresetnad om at opphavelege stover og kvelving i malestokk, takform og
fasadar vert bevart eller tilbakefart. Lemstova kan flyttast og plasserast innanfor faresegnsomradet #02
avgrensa i plankartet. Ngdvendig vedlikehald og eit mindre tilbygg er tillate. Kommunen ma godkjenne
endringar av markert bygg far tiltak kan setjast i gong.

i \ NS D= B! |
Figur 70 lllustrasjon som viser forslag til ny bruk og plassering av den gamle lemstova

9.8.2 Gravhaugen pa 63/455

Det er tatt ein del grep nar det gjeld gravhaugen og betra tilhgve for den, som nemnd over. Gravhaugen
er i dag innestengd med bygningar, slik figur under viser. Vestland fylkeskommune fremja motsegn mot
hggda pa bygga innanfor BB2 i framkant av gravhaugen. Det har vore gjennomfart mgte mellom
Bjgrnafjorden kommune og Vestland fylkeskommune, og i endeleg tilbakemelding fra fylket datert
20.06.2023 vart det presisert at fylket krev samanhengande sektorutsyn fra foten av gravhaugen fra
servest til sgraust. For a sikre dette krev fylket at maks mgnehggd pa BB2 vert sett til +69/+70. Endeleg
planforslag har etterkome dette kravet og plandokumenta er justert.
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Figur 73 lllustrasjon som viser ny situasjon mot sgraust

Figur 74 Utsnitt mot nordaust — eksisterande bygg (kvite) og ny bebyggelse i framkant

Planlagde grep er at hovudbygget pa gjestetunet og tilkomstveg vert flytta lengre vestover, og at lga og
hus bak ved haugen vert rive. Nye bygningar ved gravhaugen kjem lengre vekk fra gravhaugen og
nedover i terrenget. Dette gjev viktig utsyn utover fra gravhaugen, som ein ikkje har i dag, jf.
illustrasjonar under:
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Flgur 75 Utsyn mot gravhaugen med ny bebyggelse og der eksisterande bygg er rivne

Nar det gjeld ny bygning framfor gravhaugen er denne tatt ned i terrenget og vil gje fritt utsyn fra foten
av gravhaugen og utover fjorden.

Figur 76 Tilhgve for gravhaugen med senka bygg i framkant

9.9 Tilgjenge og universell utforming

God tilgjenge for alle er eit viktig prinsipp ogsa for detaljreguleringa pa gjestetunet. Pa grunn av stigning
og terrenginngrep vil det ikkje vere mogeleg a tilfredsstille krav til stigningsforhold over alt, men det skal
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leggjast vekt pa trinnfri atkomst og kompenserande tiltak som handlgpar, kvilerepos, benkar osv. der
stigningtilhgva ikkje lar seg oppfylle.

Omsynet til universell utforming ma vurderast opp mot omsynet til bevaringsverdige bygningar og
anlegg, og frilufts- og naturomrade. Lemstova ma sikrast tilkkomst for alle om den skal kunne nyttast
som eit grendahus.

Nye gang- og snarvegar skal i hovudsak lyssettast og utformast med rekkverk der dette er
nadvendig/faremalstenleg. Helling skal tilpassast terrenget, slik at prinsippet om universell utforming
vert lagt til grunn der dette er i samsvar med god terreng- og stadtilpassing.

9.10 Terreng og landskap

Det er utarbeida eige landskapsanalyse for heile omradeplanen, sja ogsa pkt 8.10. For del av omradet
som gjeld gjestetunet har det vore saerleg viktig & gje gravhaug ei meir synleg og markant plassering. |
dag er utsikt mot sjgen er hindra av bygningar. Plassering av nye bygg, hagde og utstrekking har i stor
grad tatt omsyn til gravhaugen.

Planforslaget legg opp til & opne opp landskapet mellom gravhagen pa gjestetun-tomta og gravhaugen
i vest, slik at den visuelle kontakten frda Hauge-tunet mot kulturlandskapet i nord og vest vert
oppretthalden.

9.11 Parkering

Parkering for nye bustader innanfor omrada BB1 — BB5 er lagt til parkeringskjellar under leilegheitsbygg
med avkgyring/nytt kryss fra Hatvikvegen og kort veg vidare inn i parkeringskjellar. Nokre fa plassar er
lagt i dagen for gjester og evt. andre som ma kome til (heimesjukepleie/andre tenestebilar) kan nytte
desse. Bebuarar og andre skal nytte parkering i parkeringskjellar i to etasjar under bygget.

Det er sett krav om 1 p-plass pr bustadeining. Det er lagt opp til at parkeringsareala ikkje skal
seksjonerast ut til dei ulike einingane. Dette gjer at arealet ogsa kan byggjast om til anna bruk om
trongen for parkeringsplassar vert mindre. | tillegg gir dette ein starre kapasitet, da det er sjeldan alle
er heime samstundes. Alle plassane far lademoglegheiter.

Figur 77 lllustrasjon éom viser innkgyring til parkering under bygg
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9.12Vatn og aviop

Vatn til nytt utbyggingsomrade vert kopla til eksisterande vassleidning nord for omradet, i punkt B.
Spillvatn frd omradet vert fart vekk fra omradet mot sgr og kopla til eksisterande eller evt. nytt
spillvass-system. Framtidig er det planlagt ny pumpeleidning i sjg som skal fgrast til
avlaupsrenseanlegget OHARA. Fram til nye, framtidige spillvasslgysingar og ny pumpeledning mot
OHARA er pa plass i omradet, er det mogleg a kople pa ei lgysing til eksisterande spillvasslgysing i
Hatvikvegen, vest for omradet, gjennom pumpekum/stasjon neer eksisterande slamavskillar.

Det vert nadvendig a etablere nytt overvass-system for omradet, der overvatn vert fgrt mot sar
gjennom nytt overvass-system med utlgp til sjg.

Framtidig prosjektering ma verifisere kva lgysingar som blir valde. For meir informasjon sja vedlagt
VA-rammeplan.
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Figur 78 Utsnitt VA-rammeplan for ny utbygging ved Bjgrnafjorden gjestetun. A/STAB

9.13 Berekraft, miljo og energiforsyning

Planforslaget legg til rette for eit arealeffektivt nabolag med tilgjengelege og miljgvennlege bustader for
alle aldersgrupper. Den lage byggehggda medfarer at det i dette prosjektet er spesielt effektivt med
takmonterte energifangarar, da ein her har stort takareal i forhold til golvareal under. Det vert difor
planlagt for & installere solcelleanlegg som skal dekke energibehov til fellesanlegg og leilegheiter, samt
til elbillading der dette er faremalstenleg. Det er mest gkonomisk & forbruke straumen sjglv, men ved
overproduksjon vil straum kunne sendast ut i nettet og hentast tilbake ved behov.
Oppvarmingssystemet for bustadane er enna ikkje prosjektert, men det mest aktuelle alternativet er
varmepumpelgysingar, anten basert pa luft/vatn eller vatn/vatn. Det skal ogsa utgreiast om solfangarar
kan brukast som bidrag der det vert etablert fellesanlegg. Solvarme og varmepumpe er to energikjelder
som verker sveert godt samen og kan medfare at varmepumpa far over dobbelt sa god verkningsgrad
enn utan solfangarar. Ei slik kombinasjonslaysing er like billig i installasjon som eit reint varmepumpe-
anlegg, men har lengre levetid, og halve energiforbruket.

Inn under energilgysingar er ogsa styring av energistraumane i bustadane eit viktig bidrag til
nullutsleppssamfunnet. Gjennom tilleggsteknologi vil ein kunne styre bustadane meir som eit
kontorbygg og slik redusere bade energibruk og effektuttak vesentleg. Nar det gjeld bygningskroppen
er dette ogsad eit viktig tema for berekraftige lgysningar, bade i hgve isolering, tettheit og
bygningsmateriale med lagt CO2-utslepp.
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Det er kraftliner innanfor omradet i dag. For ny utbygging ma det avtalast med netteigar om dei skal
leggast om/i jord.

Nullvekstmalet i biltrafikken er eit relativt nytt mal som skal fremje verdiskaping og bidra til omstilling til
lagutsleppssamfunnet. Dette gar i hovudsak pa a fa fleire til & nytte kollektivtrafikk, sykkel eller gange,
samt gradvis fase ut bruk av fossilbare kayretgy. Byvekstavtalen, som Os-delen av Bjgrnafjorden
kommune er del av, er viktig i denne samanheng.

Planomradet har busstopp tett pa og det er berre 10-15 min. gange eller 3-4 min med sykkel til Osgyro
sentrum, med bussterminal og servicetilbod, arbeidsplassar, skular og fritidstilbod. Med mange
sykkelparkeringsplassar i buomradet er det lagt til rette for utvida bruk av sykkel evt. laste- sykkel til
daglege gjeremal.

Parkeringsplassane skal ikkje seksjonerast pa den enkelte leilegheit, slik at det kan etablerast
bildeleordning med faste parkeringsplassar, og at denne ordninga kan utvidast ved endra behov. Ny
rapport frd T@I viser at ein delebil kan erstatte 10-15 personbilar
(https://www.toi.no/forskningsomrader/atferd-og-transport/en-delebil-kan-erstatte-10-15-privatbiler-
article37750-1025.html ). Parkeringsareala kan pa sikt brukast til andre formal som nye
mobilitetslaysningar (Pod-bike, el-scooter, sjglvkayrande bilar, bildeleordning for samkayring m.v.) pa
sikt. Parkeringsanlegga kan dermed transformerast til andre formal i takt med utviklinga og utfasing
av privatbilismen. For Hauge-omradet er mikromobilitet szerleg aktuelt pa grunn av kort avstand til
viktige malpunkt.

BREEAM-setrtifisering

Det er planlagt & sertifisere prosjektet inn under BREEAM NOR. Dette er eit klassifikasjonssystem for
a dokumentere at prosjektet sine miljgambisjonar — som skildra over- verkeleg vert oppfylt. BREEAM
(Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method) er ein internasjonalt anerkjent
metode for & male eit byggs berekraftige eigenskapar. Sidan BREEAM vart lansert i 1990, har over 599
000 bygg i meir enn 86 land vorte sertifisert av uavhengige lisensierte revisorar etter same metode og
der bygga vert planlagt, prosjektert, oppfart og drifta i samsvar med prinsipp for beste berekraftspraksis.
Emne som vert vurdert evaluert er energi- og vassbruk, helse og innemiljg, forureining, transport,
materiale, avfall, arealbruk, gkologi og prosessar kring leiing. Bygg vert sertifisert etter ein skala med
klassifiseringane «Pass», «Good», «Very Good», «Excellent» og «Outstanding».

BREEAM utfordrar oppfatninga mange framleis har om at berekraftige bygg av god kvalitet er vesentleg
dyrare & prosjektere og oppfgre enn bygg som berre oppfyller lovkrava. Erfaringar viser at dette ikkje
ngdvendigvis stemmer. A oppn& standardane som krevst i hgve tii BREEAM, fareset grundig
planlegging, prosjektering, spesifikasjon og detaljstyring, forutan eit godt forhold mellom byggherren og
prosjekiteamet. A bruke BREEAM som eit verktgy gjennom prosjektet fgreset god planlegging,
prosjektering, spesifikasjon og detaljstyring, i tillegg til eit godt samarbeid mellom byggherre og
prosjektteam. Det fremjar ogsa inovasjon.

BREEAM-NOR V6.0 er ogsa tilpassa taksonomiens Annex |, som inneheld tekniske kriteria for
vesentleg forbetring (Technical Screening Criteria — TSC) for & avgrense konsekvensar av
klimaendringar og kriteria for & gjere minst mogleg skade (Do No Significant Harm — DNSH). Meir

informasjon kan hentast pa https://byggalliansen.no/

9.14 Samferdsel

Ny tilkomst til utbyggingsomrada BB1 — BB5, 63/1 og eigedom 63/304 vert frAd ny avkeyrsel fra
Hatvikvegen. Dagens tilkomst til gjestetunet vert stengt av, i trdd med reguleringsplan for Hatvikvegen.
Det er ulike lgysingar i planen for Hatvikvegen som det ikkje er relevant a ta vidare, mellom anna
undergang og parkeringsplass pa nordsida av fylkesvegen.
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Planforslaget er justert etter vedtak i kommunestyret august 2023. Det har vore eigen prosess med
Vestland fylke for & sja pa lgysing som i starre grad legg avkayrselen o_KV1 til 63/455, 63/1 og 63/304
inn pa gjestetuntomta C-teikning under viser lgysing godkjent av vegeigar, Vestland fylke. Her er
avkayrselen flytta noko mot aust. Dagens tilkomst til 63/1 vert justert noko som ein konsekvens av flytta
avkgyrsel. Laysinga er tilpassa byggeplanane for gang- og sykkelveg mellom krysset pa Hauge og
Klyva. Dette gjeld ogsa punkt for kryssing for mjuke trafikantar over Hatvikvegen, sja utsnitt under.
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Figur 79 Utsnitt c-teikning datert 01.12.2023

Avkayrsel o_KV1 er utvida i trdd med dagens krav. | og med at storparten av avkayrselen no ligg inne
pa Vestland fylke sin eigedom, vil endringa fare til redusert arealbeslag pa 63/1 enn det som Iag i
tidlegare forslag. Gangvegen vidare vestover er justert noko i hgve gjeldande plan for Hatvikvegen.
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Figur 80 Utsnitt som viser lgysing mot Hatvikvegen
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Figur 81 Utsnitt plankart som viser lgysing for gangveg vestover over 63/1

Tilkomst til nye bustader gar vidare til parkeringsanlegg i 2 etasjar under nye bustader innanfor BB1.
Intern tilkomstveg til ulike bygningar i feltet skal i hovudsak kun nyttast for varelevering, flyttebil, brann
og redning og elles vert det ikkje tillate med kagyring nedover i feltet.

Fv552, Hatvikvaé S

Figur 82 Utsnitt veg-teikning som viser avkgyrsel og kryssing Hatvikvegen for fotgjengarar

9.15 Avfallshandtering

Avfallshandtering i samband med ny utbygging har tilkomst via utvida og ny hovudtilkomst inn til
omradet. Denne lgysinga kan ogsa nyttast ved evt. seinare utbygging pa areal i vest. Lgysinga gjer at
det ikkje er trong for renovasjonsbil & kayre inn i heile bustadomradet. Renovasjonsbilen kan sta oppstilt
utan & vere til hinder for anna trafikk.

Planlagt lgysing for renovasjon er nedgrave containerar. Renovasjonsbil skal snu inne pa eige tomt.
Oppstillingsplass for renovasjonsbil er plassert langs tilkomstveg avskjerma fra areal for uteopphald
/leik. Det er maksimalt 100 m g& avstand fra inngangsdear til renovasjonspunktet. Det er tilrettelagt for
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sortering av papir/papp/drikkekartong, plastemballasje, glass / metall og matavfall i 8 nedgrave
containerar.

20

> Gjestetunet” )\

Kjoring framover til snupesisjon
Rygging |
Kjoring framover til hentepunkt |
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Figur 84 Skisse som viser sporingskurver

9.16 Stoy

For omrade som er detaljregulert pa 63/455, Bjarnafjorden gjestetun, er det utarbeida eige stayanalyse.
Staytiltak langs Hatvikvegen er vurdert i planarbeidet, men skjerm/voll ma vere sa hgg at det vert ein
barriere i landskapet for & fa skjerma alle bustader slik at det er vurdert andre tiltak i staden. Pa tak av
garasje er det planlagt uteopphaldsareal for bustadar og som kan nyttast som mgteplass. Denne ma
sikrast for fallulykker og det er difor vurdert at ein kan sikre med tiltak som 0g dempar stgy pa nedre
del av fasade og uteopphaldsarealet. Utover dette er det ikkje andre avbgtande tiltak som er sett da
bygg ved Hatvikvegen dempar stgy pa andre delar av omradet, der terrenget fell nedover i tillegg.

1t
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Figur 85 Perspektiv frd nordvest med stgyskjerm framfor bygg (merk bld). Stgyniva, Lden (dB) er pafart bygg

Figur 86 Perspektiv frd nordvest med stayskjerm framfor
bygg (merk bld). Stgyniva, Lden (dB) framfor fasader er
pafert bygg

Som skissa til venstre viser, sa er det kun bygget
langs Hatvikvegen, som vil vere stgyutsett fra
vegtrafikk.

Stayrapporten fgreslar skjermingstiltak i form av
ein 1ag stayskjerm mellom naermaste bygg og
fylkesvegen. Stgyskjermen vil primaert ha
stgyreduserande effekt for plan 1 (fasade mot
veg), samt eventuelt uteopphaldsareal framfor
same fasade.

Fra andre etasje og oppover, ma leilegheitene i

dette bygget vere gjennomgaande og med minst
eitt soverom pa stille side.
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10 VERKNADER AV PLANFRAMLEGGET

10.1 Overordna planar og vedtak

Gjennom kommunedelplanarbeidet er det definert ein senterstruktur der Osgyro er regionsenter,
Lysefjorden er lokalsenter, medan Nore Neset, Sgfteland, Sgre Neset og Sgre @dyane er definert som
neersentra. Denne strukturen er i trdad med overordna fegringar tii Samordna bustad-, areal- og
transportplanlegging og Regional plan for attraktive senter.

Sentrumsonene i kommunedelplan for Bjgrnafjorden vest er definert i samband med ny
kommunedelplan. Omradeplanen Hauge ligg delvis innanfor sentrumsomrade for Osgyro og delvis i
fortettingsomrade rundt Osgyro.

Framtidig vekst i byggjeomrade skal primaert skje innanfor senteromrada. | samband med mekling er
framtidig vekst i og neer Os@yro auka til 56 % av forventa vekst. Innanfor planomradet pa Hauge er det
lagt til rette for 250-300 nye bustader. Denne utbygginga vil stgtte opp kring sentereksisterande
senterstruktur og styrke Osgyro som senteromrade/regionsenter.

Planomradet er 0g eit sentralt omrade i a vidareutvikle aksa mellom Osgyro og kommunedelsenteret,
Eikelandsosen.

Omradeplanen legg til rette for og sikrar viktige og fleire omrade for offentleg park og mgteplassar som
det ikkje er for mykje eller mange av i regionsenteret i dag.
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Figur 87 Planomradet vist pa skisse for sentrumssone Osgyro. Bjgrnafjorden kommune

10.2 Tilhgve til naboar

10.2.1 Naboar til gjestetunet

Det er i dag allereie mange som bur innanfor planomradet. Det er difor vanskeleg & unnga at nye tiltak
ikkje far konsekvensar for naboar. Dette gjeld bade positive og negative konsekvensar. Pa den positive
sida vil betre tilhgve for mjuke trafikantar, betre tilgang til sjg, snarvegar og fellesareal gi omradet eit
stort lgft.

Pa den andre sida vil ny utbygging kunne gi redusert utsikt, innsyn og darlegare soltilhgve. Dette er
viktige punkt som ma vurderast ngye i samband med nye utbyggingsomrade og i detaljregulering.

For detaljreguleringa pa 63/455 og 464 (Bjernefijorden Gjestetun) har tilhgva til naboar vore grundig
handsama. Ingen av naboane mister utsikt, men for enkelte naboar vil soltilhava pa ettermiddag/kveld
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verta noko redusert. Forslag til utbyggingslgysing vart presentert pa nabomate 21.04.2022. | ettertid
vart prosjektet justert/revidert fleire gonger slik at dei negative verknadane for naboar skal verta sa sma
som mogeleg.

Nye bygningar lengst sgr er trekt tilbake fra nabogrenser. Volum og hagder er redusert. Bygningane er
gjeve utsyn og uteopphaldsareal i retning med utsikt og er ikkje direkte orientert mot naboar. Dette gjev
mindre innsyn for bade nye og eksisterande bustader.

Byggegrensa er trekt tilbake mot alle naboar, sja illustrasjonsplanar, tabell og utsnitt modell under.
Bygga er i tillegg ytterlegare trappa ned, mot alle omkringliggjande naboar. Nar det gjeld tilhgva for dei
enkelte naboeigedomane, sa er det omtalt og kommentert i merknadsskjemaet etter handsaming i
kommunestyret aug 2023.

o)

a0

Figur 88 Byggegrense ved poIitsk handsaming aug 2023 til venstre og ny byggegrense (vist ved raud stipla linje) til hagre

Under er ei oppstilling som viser tilhgva til naboar kring gjestetun-tomta i forhold til byggegrenser.

Eigedom | Byggegrense (raud stipla linje) ved politisk Byggegrense (raud stipla linje) ved endeleg
handsaming august 2023 planforslag desember 2023. Kvite tal viser
avstand fr& nabohus til byggegrense ved situasjon
i aug 2023 og svarte tal ny situasjon
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Figur 89 Utsnitt frA modell som viser revidert prosjekt ved ny 2.gongshandsaming der leikeplass er flytta ned i feltet.
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Figur 90 Snitt som viser situasjon ved ny 2.gongshandsaming
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Figur 92 Utsnitt av modell som viser situasjon for naboar i aust ved ny 2.gongshandsaming

Det har vore jobba mykije for & redusere konsekvensar for naboar i sar med tanke pa soltilhgve. Terreng
og himmelretning gjer at alle bygg nedover i lia gir sveert lange skuggar pa kveldstid. Dette gjeld ogsa
eksisterande bygg i nord, men situasjonen vert forsterka med fleire bygg lenger nede i skraninga. Det
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er gjort detaljerte studiar for & sja pa kva konsekvensar plassering og hagder av dei ulike bygga far for
kveldssola pa eigedomane i sgr. Samstundes skal ein ta i vare utsiktstilhgva for nye bebuarar i omradet.

Vedlagte soldiagram er henta ut fra ein korrekt terrengmodell, men der eksisterande vegetasjon ikkje
er tatt med. Sja merknadsskjema for naerare omtale av konsekvensar for dei ulike naboeigedomane.

Diagramma viser at soltilhgva for naboar i vest og sgrvest ikkje vil verta endra ved den nye
utbyggingslaysinga pa 63/455. For nabo i nordaust vil fierning av bygg framfor gravhaugen betre
soltiihgva. For 21. mars kl 1800 vil ei utbygging pa 63/455 gi noko redusert kveldssol pa
naboeigedomane i sgr og aust. Samstundes er sola lag pa denne tida av aret og ein sit gjerne ute i
mindre grad enn seinare pa aret.

20. mai star sola hggare pa himmelen og kl 18 vil ei utbygging pa 63/455 ikkje fare til negative
konsekvensar for soltilhgva til omkringliggjande naboar. For eigedom i aust vil soltilhgva verte betre
som falgje av bygg framfor gravhaugen som skal rivast. For nabo i sgrvest vil ny utbyggingslgysing gi
betre tilhgve enn lgysinga som |&g til grunn ved politisk handsaming august 2023. KI. 19 vil ei utbygging
pa 63/455 redusere soltilhgva for 63/418 og 63/422.

Soldiagramma for midtsommar 21. juni viser at ei utbygging pa 63/455 ikkje far konsekvensar for
soltilhgva for nokon av naboane kI 1800. Kl 19 er situasjonen noko forverra for 63/418, mens 63/422
framleis har sol pa uteplassen mot nordvest. KI 1930 nar skuggane heilt fram til husveggen for 63/418
0g 63/422. For 63/304 er situasjonen betre for alle tidspunkta, sett mot eksisterande situasjon. 63/46
vil ha noko sol ogsa ki 2000.

10.3 Estetikk og terrengtilpassing

For det overordna landskapet vert den stgrste verknaden av planframlegget at det generelt vert ei
gradvis fortetting. Bjgrnafjorden kommune sin rettleiar for visuelle kvalitetar av tiltak, skal leggjast til
grunn ved utforming av tiltak og ved detaljreguleringsplanar. Volumstudie for nye utviklingsomrade er
lagt til grunn og det er sett pa kva type bygningar og volum som er det beste i landskapet og
omgjevnadane. For nye utbyggingsomrade utover ny utbygging pa gnr./bnr. 63/455 og 464 ma
endelege faringar for estetikk og terrengtilpassing fastsettast som del av detaljreguleringa, men
generelt gjeld at det skal takast omsyn til landskapet og bygde omgjevnader i omradet.

Figur 93 Utsnitt med volumskisser fra 3D-modell. OpenCitiesPlanner

For detaljreguleringa av gjestetunet er landskapsanalyser, utfgrt i overordna del og som grunnlag for
omradeplanen for Hauge, lagt til grunn for ny busetnad. Hovudtyngda av bygningar er lagt langs
Hatvikvegen, medan nye bygningar trappar seg nedover med terrenget i omradet. Alle bygningar far
vertikale oppdelingar som dempar volumfglelsen.
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Figur 94 Utsnitt som viser tidleg utkast til utbygging pa gnr./bnr. 63/455 og 464 i hgve landskap, terreng og naboar. Kvite bygg
er eksisterande og gra bygg i vest er nye volum som planen opnar for

Figur 95 lllustrasjon som viser planlagt utbygging ved 2. gongshandsamling

10.4 Tilgjenge og universell utforming

Omradeplanen regulerer inn fleire areal til park og grgntareal. Innanfor dei ulike faremalsomrada kan
det etablerast stiar og gangvegar. Breidde, materialbruk, dekke og eventuelt lyssetting ma planleggjast
i tett samarbeid med ulike avdelingar i kommunen.

Arealet ved Lyngheim vert betre knytt saman og tilgjengeleg med Lurane-omradet og nytt stinett legg
til rette for meir bruk av omradet og for langt fleire enn i dag.

Der terrenget tilseier at ein ikkje klarar & oppna krava til universell utforming, ber det vurderast
kompenserande tiltak som handlgpar, benkar og lys.
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10.5 Trafikktilhove

Veg- og trafikktilhgva vert ikkje endra vesentleg som fglgje av omradeplanen, men det vert pa sikt litt
trafikkauke som fglgje av fleire bustader i omradet. Samtidig ligg Hauge tett pA Osgyro, gang og
sykkelforbindelsar og kollektivtilbod. Detaljregulering pa dei ulike utviklingsomrada, ma vidare lgyse dei
lokale trafikktilhgva i samband med planarbeidet. Sja vedlagt trafikkanalyse for meir informasjon om
trafikktilhave.

10.5.1 Gangtraséar

Eitt av hovudmala med omradeplanen er & fa etablert eit nett av gangvegar/snarvegar gjennom
omradet, mellom Osgyro og Midtbgvegen og mot sjg og Strandvegen. Til offentleg ettersyn var dette
lzyst med faresegnsomrade. | ettertid er dette endra og i hovudsak er fgresegnsomrada er tatt ut, men
det er framleis sikra i faresegnene at dette skal vurderast i neste planniva.

Ved detaljregulering av nye utviklingsomrade er det krav om at det skal sikrast eit heilskapleg plangrep,
uavhengig av eigedomsgrenser, jf 8§ 4.4.1 i faresegnene. Det er sentralt at detaljplanen sikrar utbygging
av gode koplingar til fellesfunksjonar, gangvegar i og utanfor omradet, fellesareal og annan
infrastruktur. P& gjestetunet er gangvegane regulert inn pa plankartet, sja utsnitt plankart under.
Faresegnene opnar for at det kan gjerast mindre terrengtilpassing ved detaljprosjektering.
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Figur 96 Utsnitt av illustrasjonsplan og plankart som viser regulerte gangvegar

10.5.2 Vegar og avkgyrsler langs Hatvikvegen

Avgrensing mot godkjent plan for Hatvikvegen, har vore diskutert med fylket som vegeigar. Fylket er i
gang med a bygge gang-/sykkelveg fra Hauge til Klyva. | felgje planen for Hatvikvegen skal tilkomst til
63/304 flyttast frA gjestetunet og til ny avkayrsel i Midtbgvegen. Dette er ikkje del av prosjektet
Hauge/Klyva og ny tilkomst til 63/304 er difor i omradeplanen regulert inn vest for gjestetunet, same
avkgyrsel som for gjestetunet. Krysset er oppgradert i forhold til dagens krav for svingradius og siktlinjer.
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Hatvikplanen regulerte parkering for gjestetunet pa nordsida av fylkesvegen og undergang til det som
skulle vere eit utvida gjestetun/hotell. D& dette ikkje lenger er aktuelt, er situasjonen kring gjestetunet
vurdert pa ny og no tilpassa ny situasjon for krysset mot Hegglandsdalsvegen og ny gang-/sykkelveg
pa sgrsida langs Hatvikvegen mot Klyva.
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Figur 98 Utsnitt av omradeplanen for Hauge

10.5.3 Solstrandsvegen
Planforslaget regulerer inn breiare veg og fortau langs del av Solstrandsvegen.

o ]

Figur 99 Utsnitt illustrasjonsplan som viser fortau langs éolsfrandvegen

Eksisterande avkgyrsler, mur mot Dgsvikhagen og etablerte garasjar, gjer at ei utviding av
Solstrandsvegen er vanskeleg a fa til. Omradeplanen regulerer likevel inn areal slik at ein pa sikt kan
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fa etablert ein betre situasjon langs vegen. | samband med nye detaljreguleringsplanar vil omlegging
av avkayrsler vere eit viktig tema. Det er sett krav om felles planlegging for omradet.

For Dgsvikhagen er det i fgresegnene krav om at for utbygging og ferdigstilling av nye bygningar
innanfor felt BF09, BF10 og BF13, skal eksisterande veg stengast for keyretgy, og ny tilkomst
etablerast.
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Figur-lol Utsnitt iIIustrsjonspIan som viser fortau langs Solstraﬁdsvegen og konsekvensar for eigedomar langs vegen

10.6 Vatn og aviaup

For omradeplanen er det utarbeida ein overordna VA-omradeplan som viser eksisterande og nye
laysingar for vatn, avlaup og overvatn samt ein VA-rammeplan for gnr./bnr. 63/455 og 464
(Bjgrnafjorden gjestetun). For nye utbyggingsomrade ma lgysing av vatn og avlaup handterast som del
av framtidig detaljregulering. Overvatn ma i hovudsak handterast internt i omrada. Som falgje av
omradeplanen vert det lagt opp til ein del nye offentlege lgysingar. Det vert bl.a. lagt opp til ny
overvassleidning langs Solstrandsvegen og nokre nye overvassleidningar ned fra Haugsbrotet.
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For utfyllande informasjon om vatn og avlaup sja vedlagt VA-rammeplan.
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Figur 103 Kart som viser eksisterande og planlagt VAO-anlegg for gjestetunet
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10.7 Kulturminne og kulturlandskap

Analysearbeidet som er gjort i samband med planen viser at heile planomradet ligg innanfor det som
vert rekna som stor verdi og sveert stor verdi. Ved fortetting og transformasjon i omradet ma desse
kvalitetane takast i vare.

Sefrak - middels verdi
Sefrak - noko verdi
Bygningsmiljg - Stor verdi

Bygningsmiljg- Middels verdi

coe * #

Bygningsmiljg - Noko verdi
- Kulturminne - Stor verdi
- Kulturminne - Middels verdi
l:l Kulturminne - Noko verdi
- Kulturminne - Ubetydeleg
|:| Kulturmiljg - Stor verdi

[ | Kulturmilig - Middels verdi
l:l Kulturmiljg - Noko verdi

Figur 104 Verdikart som viser verdisetting av viktige kulturminne/kulturmiljg

Bygningar som i kunnskapsgrunnlaget er vurdert & ha stor verdi er markert med eigen juridisk linje i
plankartet — Bygning, kulturminner mm. som skal bevarast.

Ein skal ta omsyn til karakteren i omradet, og viktige verdiar ma sikrast i detaljplanlegging. Ved sgknad
om tiltak og regulering etter plan- og bygningslova i omsynssonene skal hgve til kulturminneverdi og
vern ytterlegare vurderast. Vern kan omfatta bygningane sitt eksterigr o0g interigr,
utomhus/park/grgntomrade, grgnstrukturelement, vegar/stiar, murar, gjerder, siktlinjer etc. Nye tiltak
ber berre gje sma inngrep i kulturminna, og ikkje vere i konflikt med juridisk vern. | enkeltbygningar som
er definert som bevaringsverdige, bgr autentisk materiale og bygningsdelar bevarast (ikkje fiernast).

Planforslaget legg i hovudsak opp til bevaring av kulturminna i omradet. Ved detaljregulering for
delomrada ma konsekvensar for kulturminne/miljg handsamast seerskilt.

Under viser oversikt over kva kulturminne/miljg som vert direkte paverka som falgje av omradeplanen.
Tre av kulturminna ligg ved gjestetunet og det siste er vist som pkt. 3 i figur under, pa gnr./bnr. 63/7.
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m Kulturminne
Kulturmiljo

Figur 105 Oversikt over viI;tige kulturminne som vert bergrt av planforslaget

Konsekvensar og tiltak for dei ulike kulturminna er vurdert i punkt under. Sja ogsa pkt 9.8 for naerare
skildring.

1. Gravhaugen- Hauge

Det er eit sterkt gnskje fra kulturminnemynde at gravhaugen som ligg inne pa Bjgrnafjorden gjestetun
sin eigedom, gnr./bnr. 63/455, skal fa betre tilhave enn dagens situasjon. Nye retningslinjer krev det
skal sikrast fritt utsyn fra foten av haugen.

Figur 106 Flyfoto som viser dagens situasjon rundt gravhaugen
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| samband med detaljregulering av dette omradet har omsynet til gravhaugen vore vekta hagt. Ulike
grep er gjort for & betre tilhgva for gravhaugen: Bygget i sgr og lga er planlagd rive. Eksisterande
tilkomst i nord er flytta, bygg i vest er flytta lenger vest og tilkomstveg sgrover i feltet er flytta og redusert.

Eksisterende tilkomst

Gravhauggl®
=
|

Eksisterende bygg l

'

Gravhaug
£

ggegrense § %
enter veg) ~_femstove, ombygd

¥

Figur 107 Skisser som viser dagens situasjon til venstre og endringar til hggre

-

H
180 gradiet fratl mr-;'
J

-
-
LT P

= 28 grader fritt ytsyn ay 180 gratéar

\J
D

Figur 108 Skisse som viser grad utsyn med dagens situasjon til venstre og ny situasjon med utsyn 180 grader til hagre

Grepa som er gjort i ny plan for 63/455, 464 viser ei langt betre lgysing med tanke pa kulturminna i
omradet. Gravhaugen og bautasteinen har fatt auke omsynssone og utbygginga er planlagt slik at utsyn
mot fjorden er langt betre enn dagens situasjon Omradet rundt gravhaugen er opna opp, lemstova far
ny bruk og kvalitetane vert gjort tilgjengeleg for fleire og det beste arealet vert fellesareal for bebuarane
og andre som oppheld seg i omradet.

Farebelse skisser under viser dagens situasjon med lge til venstre og ny bustadutbygging til hagre:
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Figur 109 Ny situasjon med eksisterande bygg markert i kvitt til venstre og ny situasjon til hagre

2. Lemstova (heimahuset)

Plassering og storleik pad dagens lemstove (gardshus) pa 63/455 gjer det krevjande & fa til gode
bukvalitetar i bygget bak og gode felles uteopphaldsareal rundt lemstova og mellom dei to gravhaugane
(pd 63/455 og 63/1). Samstundes er huset eit viktig lokalhistorisk bygg med to innvendige
tommerkassar, der den eina har kvelva himling.

Figur 110 Flyfoto som viser heimahuset til venstre og bilete av kvelva himling til hggre

Lemstova pa 63/455 har difor vore tema pa fleire mgter med kultureininga i kommunen og med Vestland
fylke. Bygget som star pa eigedomen i dag er ombygd og utbygd og historia til bygget er uklar. Deler
av bygget har vore flytta tidlegare og kun ein del star pa den opphavelege plassen.

Det er innhenta eigen rapport fra Gearil Nordtvedt, Kulturminnedok AS. Rapporten viser til at

ombyggingar gjer det vanskeleg a «lese» bygget. I tillegg er den eine langveggen i den sterste stova
fierna for & opne mot tilbygget i s@r. Planforslaget legg opp til at lemstova kan nyttast vidare som eit
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felleshus/grendahus. Gamle 3hus har vore pd synfaring og vurdert at det let seg gjere a flytte
lemstovene. Planforslaget legg opp til at dei to lemstovene skal takast vare pa, men at dei vert flytta og
at det kan byggast eit lite tilbygg som opnar opp og gjer stovene meir tilgjengeleg. Lemstovene kan pa
denne maten nyttast og fungere som eit felleshus (areal) for nye bustader i omradet. Rapporten viser
til at dette er sett pa som ein god mate og ta vare pa og vise fram, og samtidig bruke kulturminnet.

B gl - 1%

(RS R

S}
[ 1
P

1 TS

o = b : R . o Vi
Figur 112 Fgreslege ny plassering av lemstovene med nytt tilbygg og skisse som viser lgysing for lemstova som felleshus

3. Kulturminne pa 63/7

Det er av stor offentleg interesse a fa etablert eit gangvegsystem mellom sentrum og Hauge, via Lurane-
omradet. Dette fereset avtalar med private grunneigarar. | dialog med grunneigar av 63/7 har
kommunen difor opna for & legge til rette for bustadbygging pa deler av omradet sgraust for
Luranetunet, B8.

Farre KPA hadde omradet sett av til offentleg areal. | ny Kommunedelplan for Bjagrnafjorden vest, er

arealet sett av til sentrumsfgremal. Bustadutbygging her krev at kulturminna i dette omradet vert frigitt.
Fylkeskommunen har fremja motsegn mot bustader pa dette omradet og denne motsegna er ikkje lgyst.

106



4.60aa
%-BYA=60%

4. Funn frd jernalder pa del av gnr./bnr. 63/455

Bustadutbygging i dette omrade krev at kulturminna i omradet vert frigitt. Fylkeskommunen er rette
styresmakt til & ta avgjerd i slike saker, jf. forskrift om fastsetting av mynde mv. etter kulturminnelova
§ 3 andre ledd. Dette ma avklarast som del av detaljreguleringa for gnr./bnr. 63/455 og 464 fareslege
i denne planen.

For meir utfyllande vurdering av konsekvensar for kulturminne/kulturmiljg, sja vedlagt
konsekvensutgreiing.

10.8 Born og unge sine interesser

Pa sikt vil etablering av gangvegar og stiar gi betre tilkomst til sjgomrada og det store
parkanlegget/utearealet ved Lurane og Lyngheim.

Nye snarvegar vil gjere det tryggare og enklare for born & ta seg rundt pa omradet. Planen legg til rette
for at det pa sikt kan etablerast samanhengande stinett mot Osgyro og gang-/sykkelveg langs
Hegglandsdalvegen gir trygg tilkomst til nytt skuleanlegg pa Hjelle.

Golfbanen pa nordsida av Hatvikvegen tilbyr ei rekke aktivitetar for born og unge. Her vert det ogsa
trakka opp skilayper om forholda tillet det om vinteren.

| forlenginga av Lyngheimomradet mot nord, er det i planforslaget regulert inn eit offentleg badeomrade

og smabathamn. Dette vil vere eit godt supplement til tilboda som finns i omradet i dag. Omradet vil fa
betra tilkomst og tilkomst til omradet vil vere fra Strandvegen.
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Figur 114 lllustrasjon som viser nytt badeanlegg nord pa Lyngheim

Etablering av felles opparbeida uteopphaldsareal p& 63/455, 464 i samband med gode
gangforbindelsar vil tilfgre nye uteomrade som kan nyttast av alle i omradet.

10.9 Rekreasjon og friluftsliv

Planforslaget opnar opp eit starre sentrumsnaert omrade for langt fleire enn dei som bur der i dag ved
Luranetunet, og sikrar for framtida areal for rekreasjon og friluftsliv for almenta i starre grad enn i dag
samt at omrade er sett i samanheng med gode koplingar.

10.10 Handels- og naeringsliv

Omradeplanen opnar ikkje for handels- og neeringsaktivitetar. Det er kort avstand til Os@yro og
etablering av fleire bustader innanfor sentrumsomradet for Osgyro, vil stg opp kring dei neeringane som
er etablert der.

10.11 Landbruk

Landbruksarealet langs Hatvikvegen er vidarefart som LNF. Det er ogsa areala litt lenger sar.

Nar det gjeld nytt bustadomrade B8, aust for Luranetunet, sa vil dette krevje ei omdisponering fra
fulldyrka jordbruksareal til bustad. Som ein del av kommuneplanarbeidet har kommunen gjort ei
prioritering av jordbruksinteressene vs. utnytting innanfor planomradet. Jordbruksareal er omdisponert
til utbyggingsfaremal (sentrumsfgremal) i overordna arealplan, og det er forventa og opna for at areala
vert nytta til anna enn jordbruk. Det er fa avbgtande tiltak som kan gjennomfgrast, utover a sette krav i
faresegnene slik at jordmassane vert nytta pa eit vis som er gagnleg for jordbruksproduksjon
(jordutbetringstiltak eller nydyrkingstiltak).
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10.12 Naturtilhove og vurdering av naturmangfaldiova § 8-12

Det er ikkje registrert arealomrade med naturtypar eller verna naturomrade i eller naer planomradet,
men det er fleire punktregistreringar med artar av nasjonal interesse og utvalde naturtypar bade
innanfor og naer planomradet. Det er kartfesta i nasjonale databasar hol eik, makrell terne, gulspurv og
Coleophora sylvaticella (mgll). For omradeplanen er det laga ei analyse og verdivurdering av
naturmangfald der omradet er kartlagd og synfart, sja vedlagt analyse naturmangfald. For & sikre at det
vert tatt seerleg omsyn til dei hole eikene som er registrert, er det lagt inn omsynssone naturmilja.
Registrerte hole eikene innanfor planomradet ligg i omrade regulert til blagrentstruktur og park og
planframlegget vil saleis ikkje paverka dei hole eikene negativt. | tillegg til omsynssonene er det i planen
tatt inn felles fgresegn om at store tre (med stammeomkrets over 1 meter, malt 1 meter over bakken)
skal takast vare pa. Starre tre (stammeomkrets > 60 cm) skal, sa langt som mogleg, bevarast. Felling
av slike tre kan berre skje etter layve frd kommunen, eller med heimel i detaljregulering.

Utover dette vert dei grane omrada med vegetasjon og stgrre tre i planomradet i hovudsak regulert til
blagrantstruktur, landbruk eller parkomrade.

Kunnskapsgrunnlaget er rekna som tilfredsstillande, og det har ikkje vore relevant & leggja fare-var -
prinsippet spesielt til grunn i planarbeidet jf. naturmangfaldlova 88 8-9. Den samla belastninga for
gkosystema er vurdert til & vera avgrensa bade innanfor og utanfor planomradet, sidan det meste
naturomrada vert liggjande som i dag og med fgresegner og omsynssone som tek vare pa viktig
naturmangfald, jf. naturmangfaldlova 8§ 10. Kostnader med evt. forringelse, samt teknikkar og
driftsmetodar er difor ikkje vurdert vidare. jf. naturmangfaldlova 88 11-12. Samla vurdering av dei ulike
utbyggingsomrada viser at planforslaget i sveert liten grad far konsekvensar for naturmangfald.

10.13 Risiko og tryggleik

Det er utarbeida ROS-analyse i samband med planarbeidet. Topografien i planomradet ligg for det
meste pa ei samanhengande hggde medan delar av omradet (Dgsvikhagen) strekk seg ned mot sjg.
Hggaste punkt innanfor planomradet ligg pa kote + 71, 9 og lagaste punkt er i sjg kote +0.
Planomradet ligg utanfor aktsomhetsomrade for stein, jord, og sngskred i aktsemdkart fra NVE.
Planomradet ligg utanfor aktomheitsomrade for flaum. Planomradet bestar av 14 mindre nedbarsfelt,
alle nedbgrsfelta har tilrenning til sjg. Det er ingen starre bekkar eller elver innafor planomradet.
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Dei avbgtande tiltaka som er fareslatt i tabellen nedanfor skal innarbeidast i planforslaget eller sa er
dei ivareteke som fglgje av gjeldande lovverk. Situasjonen er etter gjennomfgring av avbgtande tiltak
vurdert til & vere tilfredsstillande. Risikoen vil ikkje lenger ligge i raud/uakseptabel kategori for dei
aktuelle hendingane.

Tema Vurdering Tiltak i planen
Stormflo Strandlinja i planomradet ligg Krav i Byggteknisk forskrift § 7-2 sikkerheit mot flaum
innanfor aktsemdsomrade for og stormflo skal imgtekomast. Nye byggverk skal
stormflo- og havnivastigning i plasserast, dimensjonerast eller sikrast mot flaum.
Sehavniva.no.
Det er ikkje planlagt for nye
bygningar i aktsemdsomrade for
stormflo. Samstundes kan det gjerast
bruksendringar.
Stay Deler av planomradet ligger innenfor | Det er utfgrt stayrapport som viser korleis stay fra veg
gul og rad stgysone. sin verknad Gjestunstomta. Trafikkstay farer til at
fasade og delar av uteareal overskrider krav til
stgyretningslinje T-1442. Rapporten skildrar avbgtande
tiltak som sikrar at alle bygg og uteareal oppfyller krav i
stgyretningslinjer i T-1442.
Krav til sty ma fglgast opp i plankart og fgresegner.
10.14 Gjennomfgring av planen

Gjennomfaring av planforslaget krev innlgysing og frivillige avtalar med aktuelle grunneigarar. Dette
gjeld til demes utviding av veg, etablering av gangvegar/turstiar, kryss og parkanlegg.

11 OPPSUMMERING

| samband med planarbeidet er det giennomfgrt eit stort analysearbeid, der viktige tema som landskap,
kulturminne/kulturmiljg, naturmangfald og naturressursar er vurdert. P& bakgrunn av analysene er det
gjort ei vurdering av kor det er tilradeleg a fortette med nye bustader.

Det er eit overordna mal i kommunen at det skal leggjast til rette for fleire bustader i og rundt Osgyro.
Store deler av Hauge er alt utbygd, og det er lagt vekt pa at nye bustader skal tilpassa seg omradet sin
karakter og landskapsrom.

Planen sikrar areal til park, gangforbindelsar og snarvegar mot Osgyro, mot nord og mot sjg og
Lyngheimomradet.

Planarbeidet dekker eit stort omrade med mange grunneigarar og der ulike interesser ma vektast. Krav
om fleire bustader tett pa sentrum er vurdert opp mot landskaps-, kulturminne- og
naturmangfaldsinteresser. Fortetting i allereie utbygd omrade er krevjande. Det har vore stort
engasjement fra ein del naboar som ikkje gnskjer ytterlegare utbygging, samstundes som det er andre
grunneigarar som gnskjer nye tiltak velkomne. Endeleg planforslag viser ei moderat fortetting, som pa
sikt vil tilfare omradet eit meir differensiert bustadtilbod, fleire fellesareal/mgteplassar og langt betre
tilhgve for mjuke trafikantar. Samstundes er viktige kulturminne i omradet sikra og viktige naturkvalitetar
tatt vare pa.

Motsegn pa B8 er ikkje lgyst. Det betyr at dette omradet vert utan rettsverknad til dette er endeleg
avgjort. 63/181 og o_PA1 er ogsa del av meklinga, sja kart under.
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12 VEDLEGG TIL PLANOMTALE

Plankart

Faresegner

Analyse kulturminne- og kulturmiljg
Analyse friluftsliv

Analyse naturressurs

Analyse naturmangfald

Analyse landskap
Konsekvensutgreiing samanstilling
lllustrasjonsplan omradeplanen
lllustrasjonsplan gjestetunet
VA-rammeplan

Stgyanalyse

Snitt gjestetunet

Sol-skygge analyse gjestetunet
Renovasjonsteknisk avfallsplan RTP
Kulturminnefagleg notat
ROS-analyse

Trafikkanalyse

Merknadsskjema og merknader samla
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