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Offentleg ettersyn - Omraderegulering Moldegard - Bjanes

Administrasjonen sitt framlegg til vedtak:

I medhald av §§ 12-2, 12-7, 12-11 og 12-10 i plan- og bygningslova gjer Plan- og
bygningsutvalet vedtak om & leggja framlegg til omraderegulering for Moldegard -
Bjanes, datert 01.09.2014, med tilhgyrande reguleringsforesegner og planomtale, ut
til offentleg ettersyn. Kommunen dispenserer fra rekkefylgjekravet inntil 200 nye
bustader, dersom fylgjande kulepunkt vert lagt til foresegnene for planen:

- Krav til rekkefylgje
- For det vert gjeve lgyve til tiltak innanfor planomrédet, skal det opprettast
farstreduserande og tryggleiksfremjande tiltak pa Hatvikvegen mellom
avkeyrsel til Hegglandsdalen og ny avkeyrsel til Bjanes.
For det vert gjeve lagyve til tiltak innanfor planomradet, skal det opprettast
farstreduserande og tryggleiksfremjande tiltak pd Midtbgvegen.
Det ma inngaast ein utbyggingsavtale mellom kommunen og utbyggar pa
Bjanes om finansiering og utbygging av Hatvikvegen mellom avkayrsle mot
Hegglandsdalen og Bjaneskrysset, for det gjevast lgyve til meir enn 200
bustader i omradet.
Utbygginga pa Bjanes har hog verdi for & sikra bustader til nye innbyggarar i
kommunen. Med Midtbgvegen som midlertidig G/S-sti og fartsreduserande tiltak pa
Hatvikvegen, tilfredsstiller dette midlertidig krav til trafikal tryggleik. For a sikre at
utbygging av Hatvikvegen vert giennomfayrd for ein gir loyve til tiltak utover 200
einingar, ma utbyggingsavtale inngaast nar omraderegulering for Hatvikvegen er
godkjent, og for kommunen eigengodkjenner omsgkte reguleringsplanar.

Os, den 31.10.2014

Aina Tjosas
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Plan- og utviklingssjef

Alternativt forslag til vedtak:
I medhald av §§ 12-2, 12-11 og 12-10 1 plan- og bygningslova gjer Plan- og

bygningsutvalet vedtak om G avvise framlegg til omraderegulering for Moldegard -
Bjanes, datert 01.09.2014, med tilhoyrande reguleringsforesegner og planomtale..

Kommunen kan ikkje sja at det ligg til grunn saerskilde tilhove som tilseier at ein sja
bort i fra rekkefylgjekravet om opparbeiding av G/S-sti. Dispensasjon og
midlertidige tiltak vil minske trykket pa realisering av Hatvikvegen.

Os, den 31.10.2014

Aina Tjosas
Plan- og utviklingssjef
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Behandling:
Votering:

TvS sitt framlegg til vedtak fekk 4 rayster ( 2Ap, 1TvS, 1Sp) mot 5 royster ( 2H, 3FrP)
og fall.

Administrasjonen sitt framlegg til vedtak fekk 5 royster ( 2H, 3FrP ) mot 4 royster (
2Ap, 1TVS, 1Sp) og vart vedteke.

PLAN- OG BYGNINGSUTVALET 20.11.2014, Sak 206/2014 -Vedtak:

I medhald av §§ 12-2, 12-7, 12-11 0og 12-10 i plan- og bygningslova gjer Plan- og
bygningsutvalet vedtak om a leggja framlegg til omraderegulering for Moldegard -
Bjanes, datert 01.09.2014, med tilhgyrande reguleringsforesegner og planomtale, ut
til offentleg ettersyn. Kommunen dispenserer fra rekkefylgjekravet inntil 200 nye
bustader, dersom fylgjande kulepunkt vert lagt til foresegnene for planen:

- Krav til rekkefylgje
- For det vert gjeve lgyve til tiltak innanfor planomradet, skal det opprettast
farstreduserande og tryggleiksfremjande tiltak pa Hatvikvegen mellom
avkeyrsel til Hegglandsdalen og ny avkeyrsel til Bjanes.
For det vert gjeve loyve til tiltak innanfor planomradet, skal det opprettast
farstreduserande og tryggleiksfremjande tiltak pd Midtbavegen.
Det ma inngaast ein utbyggingsavtale mellom kommunen og utbyggar pa
Bjanes om finansiering og utbygging av Hatvikvegen mellom avkeyrsle mot
Hegglandsdalen og Bjaneskrysset, for det gjevast layve til meir enn 200
bustader i omrédet.
Utbygginga pa Bjanes har hgg verdi for a sikra bustader til nye innbyggarar i
kommunen. Med Midtbgvegen som midlertidig G/S-sti og fartsreduserande tiltak pa
Hatvikvegen, tilfredsstiller dette midlertidig krav til trafikal tryggleik. For a sikre at
utbygging av Hatvikvegen vert giennomfayrd fer ein gir loyve til tiltak utover 200
einingar, ma utbyggingsavtale inngaast nar omraderegulering for Hatvikvegen er
godkjent, og for kommunen eigengodkjenner omsgkte reguleringsplanar.
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Vedlegg:

e Oversiktsbilete Moldegard Bjanes - alle tre planane

e Oversiktskart Moldegard Bjénes - alle tre planane

¢ 20140901 Omradeplan Moldegaard-Djupadalen, Bjanes. Planomtale
¢ 20140901 Omradeplan Moldegaard-Djupadalen. Plankart

¢ 20140901 Omradeplan Moldegaard-Djupadalen, Bjanes. Foresegner
e Vedlegg 1. Arkitekten sin beskrivelse

e Vedlegg 2. Innspel til oppstartsmelding. 20141007

e Vedlegg 5. Miljoteknisk rapport. Multiconsult. 20140626

e Vedlegg 3. Oppsummering og kommentarar til oppstartsmelding

e Vedlegg 4. Veg. Plan-, snitt- og lengdeprofil

e Vedlegg 6. Geoteknisk rapport. Multiconsult. 20140627

e Vedlegg 7. Staykartlegging. Sweco. 20140829

Saksopplysningar:
1.0 GRUNNLAG FOR PLANEN.

Kommunedelplanen for Bjaneshalvaya legg til rette for opp til 1200 bustadeiningar
ved full utbygging. Dette vil ga stegvis i ulike utbyggingstrinn. Forste byggetrinn slik
det er forankra i foreliggjande omradeplan og KDP:B7 legg til rette for opp til 100
bustadeiningar, i ein miks av sma husvere, leilegheiter, einebustader i rekkje og
frittliggjande einebustader.

Planen regulerer ny tilkomstveg til byggeomrada pa Bjaneshalvaya (samlevegar),
barnehage og bustadareal med tilhgyrande infrastruktur. Detaljplan for B1 og KDP:
B7, samt delfelt i B3, vert detaljregulert parallelt med omradeplanen. Samlevegane
vert tilstrekkeleg detaljert i omradeplanen slik at ein kan ga direkte til byggesoknad

Planomradet er om lag 100 da stort. Eigedommar som inngéar i planen er gnr. 66/1,
66/4 og 66/5, samt mindre del av eigedommane 67/15, 24 og 40.

Os kommune er eigar av omradeplanen, men planen er etter avtale utarbeidd i
samarbeid med oppdragsgjevar og tiltakshavar Bjanes Fjordboliger AS. Bjanes
Fjordboliger AS er eigd av selskapa OBOS STOR-BERGEN, Lie-gruppen, Milepel AS
og GSE Sandvik AS.

Planforslaget er utarbeida av Akvator AS.
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Plan- og bygningsutvalet godkjente oppstart av planarbeidet pa mate 22.05.2014, sak
98/2014. Varsel om oppstart lag ute i tida 10.06.14 til 08.07.2014. Til dei tre planane
kom det inn 11 frasegn fra offentlege instansar og 14 private merknader.

2.0 OFFENTLEGE FRASEGN
2.1 Fylkesmannen i Hordaland 02.07.14.

Minner om a synleggjere konsekvensane for landbruket og naturmangfaldet. Ma laga
arealoppgave for disponering av dyrka mark. Viktig at det opprettholdast krav til g/s-
sti forbindelse. Ingen merknad til flytting av barnehage.

Kommentar: Tatt til etteretning. Konsekvenser for landbruket er synleggjort. Det er
knytt foresegn til disponering av dyrka mark. Det er foreslatt mellombels g/s-sti via
Midtbgvegen.

Hordaland Fylkeskommune 26.06.14

Fylkeskommunen (FK) rar til at omradereguleringa og detaljreguleringane vert samla
til eitt reguleringsplanarbeid (detaljregulering). Slik det er no er planarbeidet
vanskeleg tilgjengeleg, og dette skapar ein barriere for medverknad.

FK minner om at planen ikkje ma vera i konflikt med automatisk freda kulturminne.
Delar av planomradet har potensiale for funn av automatisk freda kulturminne. Det
er difor naudsynt med ei synfaring.

Kommentar: Tatt til etterretning. Planarbeidet er delt i tre for a sikra at areal til

barnehage ikkje vert regulert med fem ars frist for giennomfering av tiltak.
Strukturen med tre planar oppretthaldast.

Hordaland Fylkeskommune 29.08.14

Arkeolog fra Hordaland Fylkeskommune har vore pa synfaring i det gjeldande
arealet. Det vart ikkje sett synlege automatiske kulturminne eller andre kulturminne
meg hag verneverdi av nasjonal eller regional interesse under synfaringa.
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Kommentar: Teke til orientering

Statens vegvesen 23.07.2014
Statens vegvesen (SVV) legg KDP til grunn i planarbeida. Ber om at planane tilpassar
seg dei trafikale elementa som er utforma i reguleringsplanen for Fv 522,

Hatvikvegen. SVV ser at rekkefglgjekrava ma sta ved lag slik dei er nedfelt i KDP.

Kommentar: Teke til etterretning. Det sgkast om dispenssasjon og foreslaast
alternative, avbgtande tiltak som fylgje av at oppgradering av Hatvikvegen ikkje er
realisert.

NVE 26.06.2014

Deler av planomrédet er synt som aktsemdsomrade for jord- og flaumskred. Det ma
gjerast ei neermare vurdering av skredfaren i samband med planarbeidet.

Kommentar: Tatt til etterretning. Det er giennomford ROS-analyse og eigne
rapportar for & vurdere skredfare og geotekniske tilhgve.

BIR 20.06.2014

BIR krev at det skal takast omsyn til handtering av avfall i planfasen, og at det vert
nytta framtidsretta og moderne lgysningar for avfall som stettar ny betalingsmodell i
BIR.

BIR ber om at det vert lagt krav om avfallshandtering i feresegnene til planen.

Kommentar: Tatt til etterretning. Det er dialog med BIR, og knytt faoresegn og
avsett areal for handtering av avfall.

BKK 08.07.2014

Viser til at det er eksisterande hggspenningskablar, nettstasjon innanfor
planomradet, og ber om at desse vert teke omsyn til i det vidare planarbeidet.

BKK har ikkje kapasitet i eksisterande hggspenningsnett til ei storre utbygging. I
samband med etablering av ny infrastruktur gnskjer BKK a legge nye kablar i
samband med vegetablering.

Det ma settast av plass til & etablere fleire nye nettstasjonar i omradet. Det er
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gnskjeleg at areal til nettstasjon vert regulert med passande arealforemal, alternativt
at det vert opna for etablering av nettstasjon i foresegnene.

Kommentar: Tatt til etterretning. Det er kapasitet til bustadene i desse tre planane,
men hegspentnettet ma utbetrast for vidare utbygging, jf. frasegn fra BKK. Nye

kablar skal leggjast i anna veggrunn. Det er opna for plassering av nettstasjon i
foresegna.

Os eldrerad 23.06.2014

Ingen merknadar

Réadet for menneske med nedsett fuksjonsevne 24.06.2014

@nskjer utfyllande grunngjeving for dispensasjon fra krav om G/S-veg, dette med
omsyn til dei mjuke trafikantane og menneske med nedsett funksjonsevne. Radet er
betenkt over at det skal byggast inntil 80 einingar utan at infrastrukturen er pa plass.

Kommentar: Tatt til etterretning.

Os kommune, Barnetalsmannen 01.07.2014

Hovudveg ma tilretteleggast med fortau. Ein ber noye vurdere flytting av barnehage.
Ved & plassere den lenger inn i byggefeltet vil det medfere auka trafikk i omradet ved
levering og henting av barn som bur utanfor Bjanes.

Barnetalsmannen kan ikkje akseptere at ein set i gang med bygging for Hatvikvegen
vert utbetra med gang- og sykkelveg. Det er i dag alt for stor trafikk og med
anleggstrafikk i tillegg, vil dette gi ytterleg trafikkauke.

Leike- og uteomrade ma etablerast i trdd med retningslinje for barn og unge.
Kommentar: Tatt til fylgje — det vert fortau langs hovudvegnettet. Sja eige punkt
under vurdering ang. flytting av barnehage. Det vert sgkt dispensasjon fra kravet til

utbetring av Hatvikvegen. Leike- og uteomrade etablerast i trad med foresegn til KDP
for Bjaneshalvaya.

Os kommune, Avdeling for landbruk 08.08.2014

Viser til at omradet T1 som er sgkt endra fra barnehage til bustad ligg sveert naerme
driftssenteret pa Moldegaard. Ein barnehage vil vera inngjerda og berre vere i bruk i
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ein periode kvar dag. Ved bustadar pa det aktuelle omradet vil det vera storre
sikkerheitsrisiko og ulempe knytt til stay.

Det er i landbruksplan for Os kommune nemnt at det bor vere ein buffersone mellom
landbruks- og bustadomrade grunna stey og luktproblem. Det er ingen tydeleg buffer
mellom driftsbygg og T1.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eige punkt under vurdering ang. flytting av
barnehage. Det vert minimum 40 meter buffer mot neeraste busetnad. Det skal

etablerast driftsavtale som vil freista & finna lgysingar som gjer at det vert ein god
sameksistens mellom dei nye bustadene og drifta og aktivitetane pa Moldegaard.

3.0 PRIVATE MERKNADER
Lars Martin Hoyvik 17.06.2014

Informerer om at han har ein privat brgnn i naerleiken av planomradet. Vedlagt kart
som syner plasseringa av brgnnen.

Kommentar: Tatt til orientering

Ingeborg Eide Tasdal 22.06.2014

Aksepterer ikkje tiltak pa sin eigedom (gnr. 65/100) dersom det vert aktuelt med
mindre trafikksikringstiltak i Midtbgvegen.

Kommentar: Tatt til orientering

Steffen Stamnes for Kjell Svendsen 24.06.2014
Gjer oppmerksam pa at det eksisterer tinglyst vegrett fra gnr. 65/22 til naust i
Moldafjero gnr. 66/7. Denne vegretten vil bli halde i hevd gjennom

reguleringsprosessen, og det vert bede om at dette vert teke omsyn til.

Kommentar: Tatt til orientering

Jyvind Eide 24.06.2014
Skriv at han finn det uheldig at oppstartsmeldinga kjem like for ferien med
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hayringsfrist midt i fellesferien.

Plan om G/S-veg i Midtbgvegen vil ikkje hjelpe pa den trafikkfarlege situasjonen som
allereie er i Hatvikvegen, og bebuarane langs Hatvikvegen vil fa ein verre situasjon
enn i dag. Neromradet si erfaring med «dispensasjon fra rekkefalgjekrav» er svaert
darleg. Det vert synt til andre prosjekt der det er gitt dispensasjon. Midtbgvegen er i
dag allereie ein belasta veg som har svert darleg standard, der det er uoversiktlege
utkjeringar og vegen er smal. Det er ca. 60 husstandar, og vegen er ein del av
kyststien og vert nytta som turveg og til riding. Miksen av fotgjengarar, hestar og bilar
er allereie farleg. Krev at planen for Hatvikvegen vert utfert som planlagt for
utbygginga av Bjanes startar opp.

Vil ikkje avsta grunn ved ein evt. plan for Midtbgvegen, da dette vil trenere
trafikksikringa av Hatvikvegen.

Kommentar: Tatt til etterretning. Det vert ikkje behov for & avsta grunn til

avbgtande tiltak i Midtbgvegen. Vedr. Dispensasjon, sja eiga vurdering i
saksutgreiinga.

Hanne Kristine Lyssand 01.07.2014

Gnr. 64/73 er ikkje interessert i & avsta eigedom ved evt. mindre trafikksikringstiltak i
Midtbgvegen.

Kommentar: Tatt til orientering.

Inger Marie Fimreite 02.07.2014

Tilkomstveg til gnr. 68/7 er ikkje synt pa kart for KDP. Denne gar i dag gjennom
delfelt B4.

Gnr. 68/7 grenser heilt opp til delfelt B4.

Kommentar: Tatt til etterretning. Ny avkeyrsel vist i plankart. Innanfor anna
veggrun AV6 er det opna for etablering av vegetasjonsskjerm eller jordvoll for a
redusere innsyn og stgyforholda for tilgrensande bustadeigedom gnr. 68/7.
Bustadhuset ligg ikkje innanfor berekna gul eller red stoysone, men tomta vil fa
samferdsleanlegga relativt tett pa, og det er gnskjeleg 8 dempe inntrykket for
eigedommen. Utforming og plassering skal vurderast i samband med
detaljprosjektering av samferdsleanlegga i naeromradet til eigedommen.

Steffen Stamnes 06.07.2014
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I folgje reguleringsplanen gar grensene opp og tidvis over hans tomtegrenser, og han
ber om at framtidige planar og skisser ivaretar hans tomts integritet.

Det er tidvis vassfering gjennom tomta hans under bakken, og det er blitt noko sig i
massane mot sgr (inn i reguleringsomréadet). Det ma sikrast gode og stabile
grunnforhold for omliggande tomter.

Reguleringsomradet bor ha eintydige begrensningar pa hagd pa alle nybygg, og desse
ma ikkje skjemma utsikt for eksisterande bygg. Nybygg bor koma i sendre del av
tomteomradet.

Det bes om at rekkefolgjevedtaka knytt til G/S-veg ved Hatvikvegen for utbygging av
Bjanes vert folgde.

Kommentar: Tatt til orientering. Stamnes si tomt er ikkje del av planomradet. Det
er gijennomford geotekniske undersgkingar i planomradet for 4 avdekke
grunntilhgva. Detaljregulering for Moldegard har tydelege foresegn mtp plassering,
hogder og tilpassing. Sja eiga vurdering i hgve dispensasjon fra kravet til utbetring av
Hatvikvegen.

Reidar og Kjersti Dgskeland 06.07.2014

Er sterkt imot at det skal gis dispensasjon fra rekkefelgjekrava knytt til G/S-veg langs
Hatvikvegen. Dette er grunngjeve med at Hatvikvegen har tung trafikk, aukande
trafikkmengd, fergetrafikk i stor fart og tunge vogntog. Fleire parti pa vegen er smale.
Innkayrselen til Bjdnes er uoversiktleg og farleg. Midtbgvegen er slutt ca 200 meter
for Bjaneskrysset, og denne siste strekninga langs Hatvikvegen kan vera livsfarleg for
gaande og syklande.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i have dispensasjon fra kravet
til utbetring av Hatvikvegen.

Anne Karine Midtbeg 06.07.2014

Det ma ikkje vikast fra rekkjefolgjekrava da det er heilt naudsynt at G/S-veg er pa
plass for fleire bilar nyttar Hatvikvegen, som allereie er belasta, smal og uoversiktleg
fleire stader. Skuleborna har rett pa ein trygg skuleveg. Midtbgvegen vil truleg ikkje
bli nytta i praksis, den ligg allereie i dag tilgjengeleg for gdande og syklande, men vert
i liten grad nytta til dette foremalet, da det er ein omveg.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i hgve dispensasjon fra kravet
til utbetring av Hatvikvegen.
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Haakon Pedersen 06.07.2014

Dispensasjon fra rekkefelgjekravet relatert til G/S-veg ma ikkje realiserast.
Hatvikvegen er smal og uoversiktleg, og er allereie underdimensjonert. Mjuke
trafikantar og ivaretaking av deira tryggleik ma takast omsyn til.

Det er gjort ein stor investering i borehol og vassbehandlingsanlegg i eigen bustad.
Det vert kravd ein garanti for at vasskvaliteten ikkje vert forringa i samband med
grunnarbeidet som skal setjast i verk. Tilsvarande gjeld for vasskvaliteten i brennen.
Dersom garanti ikkje kan gjevast, vert det kravd ein plan for korleis forsvarleg
vasstilforsel til husstanden skal sikrast under og etter endt utbygging.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i have dispensasjon fra kravet
til utbetring av Hatvikvegen. Brgnner og borehull ber sé langt som mogeleg
kartleggast for oppstart. Dette forutset tilstrekkeleg informasjon fra eigarane.

Knut Hanken 08.07.2014

Rekkefolgjekrava om G/S-veg langs Hatvikvegen for oppstart av utbygging pa Bjanes
ma ligga fast. Hatvikvegen er smal, prega av utstrakt pendlartrafikk og har hatt stor
trafikkauke i lengre tid. Trafikkbiletet er ofte farleg. Utbygginga pa Bjanes vil medfera
myKkje tungtrafikk i fleire ar, noko som vil gjera det enno farlegare for mjuke
trafikantar.

Midtbgvegen kan moglegvis fungera midlertidig som G/S-veg for dei som bur pa
Bjanes, eller i Midtbavegen, men ikkje for skuleborna pa den andre sida av
Hatvikvegen. Det er ingen gangfelt, lyskryss eller eigna stader a kryssa vegen fra
Hesthaugen og Bg. Dei som gnskjer utbygging pa Bjanes ma legga press pa offentlege
instansar slik at reguleringsplanen for fortau langs Hatvikvegen kan ferdigstillast. Det
skal ikkje takast snarvegar med trafikksikringa av Bjanesutbygginga.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i have dispensasjon fra kravet
til utbetring av Hatvikvegen

Rune Midtbe 08.07.2014

I folgje trafikksikringsplan for Os kommune (2014-2018) er det spesielt nemnd at
rekkefolgjekrava bor folgjast. Hatvikvegen er smal og med mange uoversiktlege
utkeyringar. Det er mange barn som gar til og fra skulen. Det er ikkje sannsynleg at
mjuke trafikantar vil kryssa Hatvikvegen for a koma til Midtbgvegen, da dette er ein
omveg. Midtbgvegen er heller ikkje eigna som G/S-veg. Den er tilfarselsveg for ca 45
bueiningar, vegen er smal og syklistar, gdande og bilistar vil raskt koma i konflikt
med kvarandre. Med aukande trafikk fra bebuarar pa Bjaneshalvoya og
anleggstrafikk i samband med vidare utbygging ber ikkje rekkjefolgjekravet fravikast.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i hove dispensasjon fra kravet
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til utbetring av Hatvikvegen

Dag Eide 12.07.2014
Viser til reportasje i Os & Fusaposten ang. sesknad om 4 slippe rekkefglgjekrav.

Eide har ikkje motteke varsel om oppstart sjolv om han grenser til Hatvikvegen og
Midtbgvegen, samt engasjerte seg i tidlegare planarbeid. Han har heller ikkje
registrert varsel i avis eller pa nettsida til Os kommune, samt reagerer pa at
hoyringsfristen er i ferien. Det vert bedd om utsett frist da saka er stor og krev
merksemd.

Viser til at det skapte stort engasjement fra innbyggjarane da KDP Bjaneshalvaya vart
lansert og motstanden var stor. Eit av dei absolutte krava som vart sett var at
trafikktryggleiken vart betra for utbygginga vart starta, eit krav som vart stotta av
sentrale politikarar. Eide inviterer til synfaring for 8 unnga misforstaingar.

Kommentar: Tatt til orientering. Sja eiga vurdering i hagve dispensasjon fra kravet
til utbetring av Hatvikvegen. Eide er ikkje direkte nabo til planomradet, og vart difor
ikkje varsla om planarbeidet per post.

Moldegaard Ryttersportklubb 12.06.2014.

Moldegaard Ryttersportklubb (MR) gnskjer & invitere politikarar og
kommuneadministrasjonen til Moldegaard for 4 sja korleis det er pa staden. Arsaka
er at det er planlagt husbygging tett opp til ridesenteret, og dei er redd for at det vil
oppsta konfliktar.

Arrangement skapar stgy, mykje trafikk, mange hestar og folk, samt traktorkjering
tidleg og seint. I tillegg er det pa omradet sommarskule, rideskule, helgekurs,
terapiridning, utstillingar og seminar-kurs mm.

Beitene som skal nyttast til bustadbygging ligg tett opp til driftsbygningar og
rideanlegget. Nar det ikkje ligg formelle planar pa forehand kan det lett oppsta
konfliktar. MR syner til utbygginga pa Skjold og Roligheten ridesenter, der
rideanlegga vart pressa vekk.

MR er bekymra for at det ikkje er tilrettelagt for ferdsle med hest i KDP, samt for
rideanlegget si framtid. P4 bakgrunn av dette er det invitert til synfaring pd omradet
for det vert endeleg vedteke at det skal byggast ut til bustadar.

Kommentar: Tatt til orientering. Det skal etablerast driftsavtale som vil freista a

finna lgysingar som gjer at det vert ein god sameksistens mellom dei nye bustadene
og drifta og aktivitetane pa Moldegaard.
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4.0 VURDERING

Arealbruk: Kommunedelplanen for Bjaneshalvaya legg til rette for opp til 1200
bustadeiningar ved full utbygging. Dette vil ga stegvis i ulike utbyggingstrinn. Forste
byggetrinn, slik det er forankra i foreliggjande omradeplan og KDP:B7, legg til rette
for opp til 100 bustadeiningar, i ein miks av sma husvere, leilegheiter, einebustader i
rekkje og frittliggjande einebustader.

Planen regulerer ny tilkomstveg til byggeomrada pa Bjaneshalvaya (samlevegar),
barnehage og bustadareal med tilhgyrande infrastruktur. Detaljplan for B1 og KDP:
B7, samt delfelt i B3, vert detaljregulert parallelt med omradeplanen. Samlevegane
vert tilstrekkeleg detaljert i omradeplanen slik at ein kan ga direkte til byggesoknad

Planomradet er om lag 100 da stort. Eigedommar som inngéar i planen er gnr. 66/1,
66/4 og 66/5, samt mindre del av eigedommane 67/15, 24 og 40.

Planen foreslar tre endringar fra KDP. Det gjeld flytting av areal til barnehage,
dispensasjon fra krav til rekkefylgje om opparbeiding av gang- og sykkelsti langs
Hatvikvegen og omlegging av samleveg inne pa Bjanes.

Flytting av barnehage. I kommunedelplanen er det avsett eit areal til barnehage
ved Moldegaard (KDP: T1). Som del av overordna studie over heile
kommunedelplanomradet er det funne grunnlag for a flytte barnehagearealet fra T1
til delomradet KDP: BA1.

I kommunedelplanen er det argumentert for at plasseringa av barnehagen i KDP:T1
er gunstig pa grunn av narleiken til fylkesvegen, og at trafikk i tilknyting til
barnehagen ikkje vil gje lokale trafikkproblem.

Barnehagen er i dette forslaget lagt i tilknyting til Moldegaard, og det vert poengtert
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at barnehagen vil kunne vere ein naturleg del av gardsmiljeet i omradet.

Os kommune har i dag god barnehagedekning, og det er séleis ikkje behov i eit
kommunalt perspektiv for 4 realisera ein ny barnehage i planomradet i den komande
perioden. Ein vurderer det slik at malgruppa for ein barnehage pa Bjaneshalvgya i
hovudsak vil vera familiar knytt til dei nye utbyggingsomréada pa Bjaneshalvaya. I
dette perspektivet ser ein at barnehagen bar liggje tett pa dei konsentrerte
utbyggingsomrada og saleis sentralt i feltet og hovudvegstrukturen. Plasseringa av
barnehagetomta er likevel lett tilgjengeleg ogsa for andre brukarar utanfor Bjanes.

Det a plassere barnehagen sa tett pa bustadomréada, og med enkel tilkomst, vil kunne
medverke til at fleire foreldre vel & levere og hente barna til fots eller med sykkel.
Dette vil vere ei foaremon i eit klima- og miljoperspektiv, i tillegg til at det kan bidra til
a skape eit triveleg neermiljo. Neaerleiken til bustadomrada gjer o0g at omradet i storre
grad kan planleggjast som eit anlegg, som kan vera tilgjengeleg ogsa utover
barnehageferemalet.

Parkeringsplassen (P1) som ligg i tilknyting til barnehagen kan nyttast som parkering
til friluftsomrada i naerleiken pa ettermiddag- og kveldstid, samt i helgene. Dette vil gi
ei god arealutnytting, og dei to bruksomrada (barnehage og friluftsomrada) av
parkeringsplassen vil ikkje koma i konflikt med kvarandre, i og med at
aktivitetane/bruken i all hovudsak vil vere pa ulike tidspunkt av dagen. Det er sett
krav til 0,3 parkeringsplassar per barn i barnehagen, og 0,2 sykkelparkeringar per
barn. Det er avsett parkeringsareal for om lag 45 parkeringsplassar.

Dispensasjon fra krav til rekkefylgje — G/S-sti Hatvikvegen. Kommunen har
hog tilflytting, og utbygging pa Bjéanes er viktig i have behovet for nye bustader.
Samstundes vil det & opna for utbygging for Hatvikvegen vert utbetra, auke risikoen
for ulykker mellom avkeyringa mot Bjanes og Hegglandsdalen.

I samband med dette er det sarskilt to tilhgve som ma vurderast; 1)
trafikktryggleiken til nye bebuarar pa Bjanes og bruk av Midtbgvegen som
mellombels lgysing for nye bebuarar, samt 2) auka trafikk langs Hatvikvegen som
folgje av utbygginga og pafelgjande konsekvens for trafikktryggleiken for
eksisterande og nye bebuarar i omradet.

Det er gjennomfgrt synfaring og vurdering av i kva grad Midtbgvegen er eigna som
mellombels trasé for mjuke trafikantar fra dei nye utbyggingsfelta. Strekninga
mellom inngangen til Moldegaardparken og Bjanesvegen er bratt og smal, med
darlege sikttilhgve. Det er i dag mogleg 4 ga via Moldegaardparken for & unnga dette
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partiet av Midtbgvegen. Eit anna alternativ kan vera a leggja til rette for ny trasé over
eksisterande beiteomrade, med direkte tilknyting til B1 og KDP:B7 (Figur 23, gren
linje). Ei slik laysing er relativt enkel & opparbeida, det er allereie ein sti langs deler
av traseen. Loysinga vil korta ned avstandar, og fera trafikken utanom gardstunet pa
Moldegaard og utanom dei brattaste og smalaste delane av Midtbgvegen. Denne
loysinga betingar aksept fra grunneigar.

Med om lag 100 bustadeiningar, og eit snitt pa 2,2 personer per bustad, kan ein anta
at dei nye bustadomrada vil husa om lag 220 nye innbyggjarar. Av desse er statistisk
sett om lag 60-70 stk (30 %) barn i alderen 0-19 ar. Av desse igjen vil om lag 25-30
vera i skulealder (barne- og ungdomsskule). Stersteparten av desse vil bu i B3 ute pa
Bjaneshalvgya. I dei to bustadomrada naer Moldegaard kan ein anta at det ikkje vil bu
mange barnefamiliar i omrade B1, men at det i tilgrensande KDP:B7 med 10
bustadeiningar vil vera om lag 10 barn i skulealder. Barn i utbyggingsomradet B3 vil
truleg ha krav pa skuleskyss (meir enn 4 km skuleveg). Ein kan saleis anta at det i
hovudsak vil vera barn fra bustadomrade KDP:B7 som vil nytta Midtbgvegen som
gang- og sykkelveg til skulen. Fritidsaktivitetar er ofte lokalisert til skuleomrade eller
sentrumsomrade. Erfaringsmessig vert mange barn kjort til fritidsaktivitetar, og vi
kan anta at giande og syklande i samband med fritidsaktivitetar er av avgrensa
omfang.

Eksisterande gang- og sykkelveg langs Hatvikvegen (pa nordsida) sluttar om lag 100
m for eksisterande avkjorsel til Midtbgvegen. Mjuke trafikantar ma saleis nytta
eksisterande fortau langs Hatvikvegen (pa sersida) og krysse Hatvikvegen med
eksisterande overgang ved Haugsbrotet. Krysslaysinga fra Hatvikvegen til
Midtbgvegen og spesielt overgangen mellom fortau og kjerebana er mindre heldig
med omsyn til mjuke trafikantar. Som eit avbgtande tiltak kan eksisterande fortau
langs Hatvikvegen forlengast inn i Midtbgvegen for & skilje kjorebane og mjuke
trafikantar, sja Figur 24 i planomtalen. Med ei mindre ombygging kan overgangen
flyttast lengre vekk fra krysset. Avslutning av fortauet ber skiljast fra kjorearealet
med oppmerking, og pa denne maten vert det ein mjuk overgang fra fortauet og til
Midtbgvegen. Sannsyn for ulukke vert pa denne maten redusert.

Midtbgvegen er om lag 1 km lang og vegbreidda varierer fra 3-4 meter. Fartsgrense
pa Midtbgvegen er i dag 30 km/t. Det er tre eksisterande fartsdumpar i Midtbgvegen.
Eksisterande fartsdumpane er darleg merka, og kan med fordel gjerast meir synlege.
Det kan etablerast fleire fartsdumpar for & sikre l1ag fart (sja Figur 25 i planomtalen).
Det er fleire avkjeringar frda Midtbgvegen til private eigedommar og vegar. Ved
vanskelege utkjoringar kan det etablerast speil som gir kayrande ei god oversikt
utover siktsona. Detaljert plassering mé vurderast i samband med
detaljprosjektering.
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Midtbgvegen vert fareslatt som mellombels gang- og sykkelsti slik at ein kan starte
opp med utbygging av inntil 100 nye bustader. Vegen er i dag lite trafikkert og
planframstillar sine vurderingar tyder pa at den vil kunne fungere som g/s-veg inntil
vidare. Det ma sikrast fartsreduserande tiltak gjennom rekkefylgjekrav, som til
eksempel fleire fartsdumpar for a sikre lag fart.

Situasjonen er meir ugunstig for dei som bur pa nordsida av Hatvikvegen.
Midtbgvegen vert ein omveg for desse, samt det er behov for & krysse Hatvikvegen
som er utan skilta overgang.

Hatvikvegen vil i tillegg til auka trafikk fra nye bebuarar, oppleva trafikk knytt til
anleggsperioden. Det skal transporterast material, arbeidsreiskap og maskinpark etc..
Dette er vanskeleg & estimera, og vil vera avhengig av utbyggingstakt og omfang. Eit
viktig moment i denne samanheng er uansett at omradet no er planlagt slik at
masseforflytning (fjerning og tilfering av masse) i hovudsak vil skje internt i omradet.
Denne tunge delen av anleggstrafikken vil saleis ikkje belasta Hatvikvegen i sarskilt
grad. Etablering av o_V1 gir ein massebalanse og anleggsfasen ma planleggast slik at
handtering av massar kan nyttast suksessivt i anleggsfasane. Utbygger ser gode
moglegheiter for & halde anleggstrafikk pa Hatvikvegen nede ved 4 etablere t.d.
knuseverk, areal til masselagring i neerleiken av anleggsomrada. Ein stor del av dei
stadlege massane kan nyttast som del av utbygginga gjennom revegetering, etablering
av mur, som fyllmassar osv.

Hatvikvegen er i dag ei belasta vegstrekning med omsyn til trafikkmengde og
manglande trafikksikring i form av gang- og sykkelveg. Forste byggetrinn pa Bjanes
vil generere nyskapt trafikk knytt til nye bebuarar og i samband med
anleggsperioden. Det er vanskeleg a estimere ny trafikk knytt til desse tilhgva pa
grunn av manglande detaljinformasjon pa dette plannivaet, med omsyn til type
bustader som vert bygd og kven som flyttar inn. Nyskapt degntrafikk pa det
delstrekke som i dag ligg utan gang- og sykkelveg kan ligga kring 11 prosent.

Pa bakgrunn av ukjent realisering av g/s-vegen antar utbyggar at det er aktuelt a sette
i gang ogsa byggetrinn to for g/s-vegen er realisert. Byggetrinna ein og to vil saman
utgjere 200 einingar. Dette gir ei nyskapt degntrafikk pa delstrekke som i dag ligg
utan gang- og sykkelveg pa om lag 22 prosent.

Det ma sikrast ein formell avtale mellom kommunen, utbyggar og fylkeskommune
som sikrar at utbetring av Hatvikvegen mellom avkgyrsel til Hegglandsdalen og
Bjaneskrysset vert realisert, for ein gir lgyve til tiltak utover dei 200 forste einingane.
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Avtalen ma vere inngéatt for denne planen vert eigengodkjent i kommunestyret.

Det blir knytt nye krav til rekkefylgje i omradeplanen: Hatvikvegen mellom avkayrsel
til Hegglandsdalen og Bjaneskrysset skal byggast ut i hht. pagdande reguleringsplan
for Hatvikvegen.

Jf. PBL §17-4, er det ikkje anledning & innga bindande avtale for arealplan for
omradet er endeleg godkjent. Administrasjonen anbefalar difor at omraderegulering
for Hatvikvegen vert godkjent, og utbyggingsavtale vert inngétt, for ein dispenserer
og godkjenner nye reguleringsplanar pa Bjanes. Pa denne maten, kan kommunen
sikre seg at vegen vert utbygd i hht. avtale. Alternativt vil reine rekkefylgjekrav i
omradereguleringa, sta i fare for ikkje & verte bindande.

Som midlertidige og avbgtande tiltak for & auke trafikktryggleiken kan det vere
aktuelt & redusere fartsgrensa fra 60 km/1 til t.d. 40 km/t, samt & etablere
fartsdumpar i omradet mellom gangfeltet ved Haugsbrotet til Bjdneskrysset.

Omlegging av tilkomstveg. Vist planframlegg regulerer ny vegtilkomst til
Bjaneshalvaya, o_V1. KDP: Samleveg 1 og 2 er foreslege endra samanlikna med
vedteken kommunedelplan. Bakgrunnen for dette er betre tilpassing til terrenget,
stigningstilhgve, samt visuelle og estetiske tilhgve knytt til samlevegen som
innfallsport til utbyggingsomradet pa Bjanes. Vedlegg 4 viser oversyn over det nye
samlevegsystemet i planframlegget (plan- og lengdeprofil).

Arkitektur og landskap: Planomradet varierer fra omrade i kulturlandskap neer
Moldegaard og Moldadalen, og skogsomrade nermare Bjanes. Alle omrada vil fa
gode solforhold og siktlinjer ut mot tilgrensande landskap. Det er gnskeleg & ta vare
pa skog/tre og eksisterande terreng for a skjerme utbyggingsomrada og skape
samanheng med ubygde omréde. Store deler av utbyggingsomrada er ubygde areal i
dag, og nye tiltak vil endra landskapet og inntrykket av omrada i hove til dagens
situasjon. Konsekvensane for landskap og tilgrensande areal er vurdert. Sja vedlegg 1
— Arkitektens beskrivelse

Landbruk: Dei planlagde utbyggingane vil medfera eit arealtap for landbruket i
omradet, dette gjeld bade dyrka jord og skogareal. Arealtapet er likevel av eit
avgrensa omfang, og det er planlagd for tiltak for 4 redusera dette tapet sa mykje som
mogleg (bru og fylling over deler av Moldadalen). Etablering av stisystem og
buffersoner vil medverka til a styra ferdsla i omradet og vil truleg verka dempande pa
potensielle konfliktar mellom friluftsliv og landbruk. Samla sett kan ein ikkje sja at
planframlegget og utbygging i trdd med det vil medfere urimeleg stor skade pa
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landbruksinteressene i omradet.

Gronstruktur og leik: Det er ikkje registrert seerskilde leike-/aktivitetsomrade for
barn og unge pa Bjanes i dag. I arbeidet med kommunedelplanen for Bjaneshalvaya
har ein ved kartlegging av granstruktur hatt fokus pa tilgjenge til skogsomréade,
kystlinje og badeplassar. Omrade til bruk for friluftsliv er 0g viktige omrade for barn
og unge. Ein vil i storst mogleg grad ta vare pa viktige naturomrade i tilknyting til
bustadomrade og barnehagen.

Energi: I folgje BKK er det ikkje kapasitet i eksisterande hagspenningsnett til ei
stgrre utbygging pa Bjaneshalvaya. Dette gjeld realisering av 1000-1200 nye bustader
pa Bjanes. Det er kapasitet i dagens hogspent anlegg for utbygginga av desse planane.
Utbetring av hagspent forsyning, ynskjast av BKK og gjerast i samband med
utbygging av Hatvikvegen.

Renovasjon: Handtering av avfall sjdast i eit storre perspektiv enn dei sma
utbyggingsomrada. Omradeplanen legg foring for at det skal vurderast felles
loysingar med tilgrensande utbyggingsomrade. Detaljar kring dette skjer i dialog
mellom BIR AS, Os kommune og utbyggar.

Stoy: Det er gjennomfert ei vurdering av vegtrafikkstgy i samband med planarbeidet.
Steyvurderingane viser at fleire av bustadomrada ma skjermast mot stoy fra
Hatvikvegen og ny hovudveg til Bjanes, sja Figur 30. Korleis utbyggingsomrada skal
handtere stgyforholda skal avklarast i detaljplanane for dei aktuelle
utbyggingsomrada.

Infastruktur: Hovudvegstrukturen vert betra fra krysset ved Hatvikvegen og mot
Bjanes i hove til dagens situasjon. Gang- og sykkelstruktur for mjuke trafikantar
innanfor planomradet vil vera gode og trygge med éatskilte, definerte og
samanhengande areal. Planen tek omsyn til pagaande planarbeid for Hatvikvegen.

Naturmangfald: Det er utfort eiga vurdering etter Naturmangfaldslova Det er i
samband med utarbeiding av kommunedelplan for Bjaneshalvaya gjennomfert
konsekvensutgreiingar for biologisk mangfald i planomrédet. Elva er viktig for
fiskeressursane og ferskvassbiologien, og som eit element i landskapet. Det er

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og treng derfor ikkje underskrift av leiar



planlagt for tiltak naer elva. Det skal ikkje gjennomferast tiltak i elvestrengen.

Kulturminne: Konsekvensane av forslaget til omradeplan er vurdert som avgrensa.
Kjende kulturminnelokalitetar pa Moldegaard blir ikkje rdka av utbygginga i
planforslaget. Tiltaka i utbyggingsomrada vil kunne medfere indirekte innverknad pa
dei definerte kulturmiljoa. 3 Nye bygg i omrada nar Moldegaard skal tilpassast den
kulturhistoriske situasjonen.

ROS: Det er gjort ei risiko- og sarbarheits- analyse. Det er vurdert middels risiko
knytt til trafikkfare, vassdrag, brannfare og det er sett krav om tiltak for a redusera
risikoen. Det er vurdert uakseptabel risiko knytt til stay, tiltak vert krevd i forbindelse
med detaljregulering.

5.0 KONKLUSJON

Kommunen har hog tilflytting, og utbygginga pa Bjanes er viktig, for a sikra bustader
til nye innbyggarar i kommunen. Med fartsreduserande og risikoavbgtande tiltak i
Midtbgvegen tilfredsstiller dette inntil vidare krav til opparbeiding av G/S-sti for
bebuarar ser for Hatvikvegen.

For & betre tilhgva for bebuarar nord for Hatvikvegen, ma ein sorgje for & minimere
risiko for ulykker med fartsreduserande tiltak. Det vert foreslatt fartshumpar og
redusert fart til t.d. 40km/t. Desse spersmala ma avklarast med Vegvesenet for
planen blir lagt fram til godkjenning. Midlertidige fartreduserande og
tryggleiksfremjande tiltak pa vegane ma vere opparbeid for kommunen gir lgyve til
oppstart med bygge- og anleggstiltak i planomradet.

Det ma sikrast ein formell avtale mellom kommunen, utbyggar og fylkeskommune
som sikrar at utbetring av Hatvikvegen mellom avkgyrsel til Hegglandsdalen og
Bjaneskrysset vert realisert, for ein gir lgyve til tiltak utover dei 200 forste einingane.

Forslag til reguleringsplan kan leggjast ut til offentleg ettersyn.
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Os, den 31.10.2014
Henning Wenaas Ribe
Arealplanlegger
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