Fra: Andrew Greenwood <AndrewG(@bergesag.no>

Sendt: 21.05.2021 13:36:33

Til: Sentralarkivet <postmottak@karmoy.kommune.no>

Kopi: Jarle Stunes <jst@karmoy.kommune.no>

Emne: Horingsmerknad - Omradeplan Kolnes sentrum — plan 5109

Omrdderegulering for Kolnes sentrum, gnr. 114/3 mfl., er lagt ut til offentlig ettersyn, iht pbl § 12-10.
Formdlet med planen er G avklare arealbruken for det fgrste utbyggingsomradet for boliger,

sentrumsomrddet og tomta for barneskole innenfor Kolnes, det framtidige lokalsenteret nordgst i

Karmgy kommune. Planforslaget omfatter et omrdde pd ca. 265 da.

Merknader til requleringsarbeidet sendes innen 8. juni.

Hgringsmerknad fra Kolnes Utvikling AS :-
Kolnes Utvikling AS ber radmann a endre §23 av planbestemmelser fgr planen legges frem for 2. gangsbehandling.

Navaerende §23.

| omradet kan det oppfares frittliggende eneboliger, rekkehus, kjedehus og horisontaldelte eller
vertikaldelte 2-mannsboliger med tilhgrende anlegg. F@r boligutbyggingen igangsettes, skal det for det
enkelte-delomradet foreligge en godkjent detaljregulering. Jf. plan- og bygningslovens § 12-3.

Endring til §23

| omradet kan det oppfgres frittliggende eneboliger, rekkehus, kjedehus og horisontaldelte eller
vertikaldelte 2-mannsboliger med tilhgrende anlegg. Fgr boligutbyggingen igangsettes, skal det for
delomrader BFS4-BFS5 foreligge en godkjent detaljregulering. Jf. plan- og bygningslovens § 12-

Om kommunen vurderer at det er behov for en ny hgringsrunde pga av endringen, kan de evt velge en
begrenset hgring og gi et utvalg hgringsparter 3 ukers frist for innspill.

Kommentar/begrunnelse for forslag til endring a §23 :-

Berge Sag og Trelast AS pa vegne av Kolnes Utvikling AS, som en av utbyggerne i omradet, har hatt en
tett dialog med kommunearkitekt og konsulent for 3 komme med sine innspill underveis i planprosessen.
| den sammenheng har Berge Sag laget et detaljert utkast for utbygging innenfor, BFS1-BFS3, for a sikre
seg at tomtedybdene er tilstrekkelig for gnsket bebyggelse basert pa dagens terreng. Boligfelt BFS1-
BFS3, som en videre vil kalle boligfelt "Langhamrane", er det omrade Berge Sag ser for seg a bygge ut
forst.

Intensjonen nar kommunen startet med reguleringsarbeidet var at omradeplanen skulle vaere sa
detaljert at den kunne danne grunnlag for utbygging av boligomrade og sentrumsomrade uten at det



matte stilles krav om ytterligere detaljregulering. | Igpet av arbeidet har kommunen sett at
sentrumsomrade bgr detaljreguleres, bl.a. basert pa dagens krevende terreng med hgy fjellskjaering i gst,
og stgysone langs Eikevegen som ligger delvis innenfor areal satt av til utbyggingsformal.
Sentrumsomrade krever derav en detaljeringsgrad som avklarer alle forutsetninger ved ett eller flere
konkrete prosjekt vedrgrende bygningsmasser og plassering.

Boligfelt Langhamrane derimot har en detaljeringsgrad som forventes i en detaljregulering. Omrade er
vurdert ift. plassering og utforming av lekeplassareal. Adkomstveg til alle boliger ligger inne i planen og
en har vurdert planeringsniva for omrade basert pa inntegnet adkomstveg. Det er lagt inn
hgydebegrensninger for felt BFS2 og BFS3 for a ivareta utsiktspunktet Langhamrane. For delfelt BFS1 er
det satt hgydebegrensning for & hensynta hgydeforskjellen mellom boligfelt og samleveg i gst, slik at
bebyggelse ikke skal bli for dominerende sett fra gangvegen i gst.

Boligfelt Langhamrane er det arealet som krever minst inngrep i dagens terreng nar offentlige vegtraseer
er etablert. En sentrert omradelek med regulerte gangforbindelser fra nord, vest og s@r ivaretar barn og
unges interesser innenfor boligfeltet. Videre forbindelse til skole og sentrum er regulert inn langs
vegtraseer, en ser derfor ikke behovet for en ytterligere detaljering av felt BFS1-BFS3. Nar det gjelder
solforhold vil valgt bebyggelse innenfor de ulike delfelt vaere avgjgrende. Det er lagt inn
planbestemmelser som skal ivareta dette:

§ 26. Boligene skal ha soleksponert uteplass. Privat uteplass og felles utearealer skal vaere soleksponert
minimum 3 timer ved vdrjevndggn med hovedtyngde rundt kl.15.

Utbygging av boligfelt Langhamrane er avhengig av at ny Eikeveg blir etablert med tilhgrende
infrastruktur, samt at et hgydebasseng etableres innenfor planomrade. Dette er ivaretatt av
rekkefglgebestemmelse §97 og §98. At deler av planomrade er detaljert nok og derav slipper a
detaljreguleres endrer ikke rekkefglgekrav, all utbygging vil veere avhengig av ny Eikeveg og
skolekapasitet.

§97. Boligomrdder, sentrumsomrdade og omrdde for undervisning, kan ikke bygges ut fgr ny Eikeveg med gang-
og sykkelveg og tilhgrende VA-anlegg er etablert. VA-anlegget skal ogsd omfatte anlegg for hdndtering av
overvann som skal ledes til vassdraget bestdende av blant annet Vassbrekkevatnet og Aksnesvatnet.

§98. Utbygging av boligomrdder kan ikke starte fgr det kan dokumenteres at det er tilstrekkelig
grunnskolekapasitet i omrddet. Kommunen avgjgr om tilstrekkelig kapasitet er til stede.

Det er ikke et generelt lovkrav at alle omradereguleringer ma fglges opp av detaljregulering fgr byggesak
og gjennomfgring. Det gjelder kun planer eller omrader innenfor plan som ikke er detaljerte nok for a gi
tilstrekkelig avklaring for a behandle en rammesgknad, noe som ikke er tilfellet for boligfelt
Langhamrane.

| regjeringens planveileder (2018) star fglgende, kap. 2.5.4 avsnitt 4 :

"Selv om omrdderegulering i utgangspunktet er tenkt som en plan hvor rammene for utviklingen i et omrdde gis, er
det ikke noe til hinder for at plantypen ogsa brukes til G detaljplanlegge hele eller deler av omrddet. Eksempelvis kan
planen samtidig med a gi avklaring for helheten i omrdadet, angi detaljer for fgrste byggetrinn og krav om
detaljregulering for de gvrige omrddene. Det kan gi tidsbesparelser G detaljplanlegge ett eller flere
byggetrinn/omrdader i samme plan for G ivareta helheten."

Planforslaget slik det foreligger skal veere detaljert nok til at en kan tillate utbygging innenfor boligfelt Langhamrane
uten en senere detaljregulering. A kreve dette for boligfelt BFS1-BFS3 virker mot sin hensikt og vil kreve
ungdvendig tid- og ressurser, bade for utbygger og kommune.
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