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Trekking av innsigelse - Karmegy - plan-ID 5109 - omrade skoletomt boliger
m.m. Kolnes sentrum 114/1 m.fl.

Vi viser til anmodning fra kommunen om a trekke innsigelser til omradeplan for Kolnes, i brev datert
10.05.2023.

Var tilbakemelding

Utnyttelse og hensyn til myrareal

Planforslaget la opp til en lavere tetthet for boligbygging enn retningslinjene i Regional plan for areal
og transport pa Haugalandet, og manglet bestemmelser for minimum boligtetthet. Hele planomradet
ligger innenfor 500 meter fra fremtidig sentrumsomrade og nzer fremtidig skole. Vi hadde derfor
innsigelse til foreslatt boligtetthet og manglende bestemmelser for minimum boligtetthet. Vi hadde
ogsa faglig rad om at mest mulig av myromrader og natursammenhengen ble bevart, at det ble stilt
krav om kartlegging av myren og forsvarlig handtering av myrareal ved detaljregulering, og at bruk av
naturbaserte lgsninger for overvannshandtering ble utredet.

Kommunen har presentert ulike alternative lgsninger for & eke boligtettheten i planomradet.
Lesningene omfatter endringer i avgrensning og boligtetthet i regulert sentrumsomrade. Det er ikke
gjort endringer i foreslatt boligtetthet i de regulerte boligomradene. De forskjellige alternativene
ivaretar i ulik grad hensynet til myrarealene i planomradet. Alternativene som er lagt fram i brev datert
10.05.2023 er folgende:

e Alternativ 1: Avgrensning av sentrumsomradet beholdes som i planforslaget som var til hgring,
boligtetthet okes til 53 bol/daa i sentrumsomradet. Dette gir en samlet boligtetthet i
planomradet pa 3,0 bol/daa, men gir ikke muligheter for & bevare myrarealet i denne delen av
planomradet.

e Alternativ 3: Sterrelsen pa sentrumsomradet reduseres fra 20,7 daa til 14 daa, boligtetthet
gkes til 5,0 bol/ daa i sentrumsomradet. Dette gir en samlet boligtetthet i planomradet pa 2,8
bol/daa. Samtidig omdisponeres 6,7 daa myr fra sentrumsformal til grennstruktur. | tillegg
foreslas det at den delen av myra som beholdes som sentrumsformal far hensynssone og
bestemmelser om at arealet skal nyttes til uteoppholdsareal og parkering, og ikke
masseutskiftes.
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Alternativ 1

Alternativ 1 gir en utnyttelse i trdad med regional plan for areal og transport pa Haugalandet.
Alternativet lgser dermed var innsigelse, som gjaldt utnyttelse i strid med regionalplanen. Vi vil likevel
presisere at ved en senere detaljregulering av sentrumsformalet vil det uansett vaere konfliktfylt a
omdisponere myrareal, jf. Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klima-
tilpasning. Vi viser ogsa til var uttale datert 04.06.21 hvor vi hadde faglig rad om at mest mulig av
myromradet bevares og at det blir stilt krav om forsvarlig handtering av myrareal slik at CO,- og
metanutslippene blir minst mulig. P& denne bakgrunn mener vi at det uavhengig av avgrensning av
sentrumsomradet i omradeplanen, ma ses pa konkrete lgsninger i detaljregulering som ivaretar
myrarealet pa best mulig mate, herunder avgrensning av byggeomrader mot uteoppholdsareal og
parkering m.m.

Alternativ 3

| dette forslaget reduseres sterrelsen pa sentrumsformalet, og det benyttes hensynssone med
tilhgrende bestemmelse for ivaretakelse av myrarealet som blir liggende igjen i sentrumsformalet.
Dette er en fornuftig lesning der inngrep i myr reduseres, i trdd med vare faglige rad. Det er ikke
foreslatt endringer innenfor boligomradene i planforslaget, og dette er begrunnet med hensynet til
terrengforhold og gnske om variasjon i boligtypologi. Boligtetthet i de regulerte boligomradene er
hhv. 2,1 og 2,3 bol/daa. Dette er relativt lavt.

| oversendingen er det vist til et samlet areal til utbyggingsformal i alternativ 3 pa 70,6 daa. En ut-
bygging med 3,0 bol/daa vil da tilsi ca. 210 boliger innenfor planomradet. | oversendingen er det
beregnet en utbygging med 195 boliger i alternativ 3. Det mangler med andre ord 15 boliger innenfor
hele omradeplanen for at boligtettheten skal bli 3,0 bol/daa. Jf. planbeskrivelsen er det i hovedsak lagt
opp til eneboliger og rekkehus i omradene som er regulert til boligbebyggelse. En reduksjon i antall
eneboliger, med tilhgrende gkning i konsentrert smahusbebyggelse i form av tomannsboliger og
rekkehus og/eller mindre leilighetsbygg vil etter varvurdering kunne gi plass til noen flere boenheter i
planomradet.

Vi mener derfor at det bgr veere gode muligheter for a gke boligtettheten i planomradet ytterligere,
for 8 komme opp til en samlet utnyttelse pa 3,0 bol/daa i alternativ 3, uten at dette ma ga vesentlig pa
bekostning av terrengtilpasning og variasjon i boligtypologi. Vi tipser om at SINTEF har utarbeidet en
egen veileder for boligbygging i bratt terreng’, og viser ellers til innspill fra Rogaland fylkeskommune
i drgftingsmeatet 10.02.2023 om at dersom det skal vurderes en lavere tetthet enn retningslinjene i
regionalplanen tilsier, ma kommunen dokumentere at solforhold og uteoppholdsareal ikke blir godt
nok ivaretatt.

Konklusjon

P& bakgrunn av vurderingen over gir vi et sterkt faglig rad om a bearbeide alternativ 3, slik at en stgrre
del av myrarealet kan bevares, samtidig som boligtettheten blir i trad med fgringene i regionalplanen.
Dersom kommunen likevel velger & ga videre med alternativ 1, vurderer vi innsigelsen som i mete-
kommet, men presiserer at konkrete lgsninger i detaljregulering ma ivareta myrarealet pa best mulig
mate.

Samfunnssikkerhet

Risiko- og sarbarhetsanalysen (ROS-analysen) som fulgte planen til ferstegangsbehandling var relativt
kortfattet, og dreftingene 13 stort sett i planbeskrivelsen. Vi papekte at det skal veere nok a lese ROS-
analysen for a fa nedvendig informasjon om sikkerheten i planomradet. Vi var usikre pa om sikker-
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heten var ivaretatt godt nok i denne store planen, og vi fremmet derfor innsigelse til ROS-analysen, jf.
plan- og bygningsloven § 4-3. Vi papekte at vurderingene matte tas inn i analysen, at det matte settes
opp akseptkriterier, og at tiltak matte konkretiseres mer.

Vi papekte saerlig at Karmgy kommune vanligvis prioriterer trafikksikkerhet, men at vi i akkurat denne
planen ikke kunne se at det var gjort. Vi radet kommunen til & vaere mer konkret pa hvordan planen
pavirker trafikksikkerheten, bade for trygge gang- og sykkelforbindelser internt, og ogsa eksternt
mellom boligfelt og skole/idrettsanlegg.

Det er na laget en mer utfyllende ROS-analyse, og trafikkulykker er vurdert grundigere, med tiltak. Pa
denne bakgrunn kan vi trekke innsigelsen til ROS-analysen.

Konklusjon

Basert pa oversendt materiale kan vi trekke innsigelsen til utnyttelse i planforslaget dersom
kommunen gar videre med alternativ 1, vi har likevel et sterkt faglig rad om a bearbeide alternativ 3,
slik at en sterre del av myrarealet kan bevares samtidig som boligtettheten blir i trdd med fgringene i
regionalplanen. Vi presiserer at konkrete lgsninger i detaljregulering ma ivareta myrarealet pa best
mulig mate. Endringene som er gjort i ROS-analysen gjer at var innsigelse til denne kan trekkes.

Med hilsen
Marit Sundsvik Bendixen (e.f.) Marita Skorpe Falnes
fylkesmiljgvernsjef plankoordinator
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