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SAMANDRAG

Flora kommunen har godkjent igangsetting av planarbeid for detaljreguleringsplzarfoerihagen
gbnr. 28/48 mfl., Bustad/veg. Planarbeidertst i regi av SKANSKA Bygg AS og er vidarefgrt av
Consto SFJ AS. Planforslaget vart starta utarbeidd av Plottapteyvedarefgriav iVest Consult as
pa bakgrunn aerkitektoniske vurderingar er utfgrt av TAG Arkitektar Bergen.

Januar 221 overtok Salarkitekter AS i samarbeid med sivilarkitekt MNAL Kjell Aage Udberg
arbeidet med reguleringsplan pa bakgrunprasjekt utarbeidd av Salt arkitekter AS og presentert
som planforslagwv ConstoSFJ AS datert 14.12.2020

Tilkomst til omradet bygger pa tréfkanalyse utarbeidd av Sweco AS for Consto SFJ AS og utvida og
oppdatert pa oppdrag fra Kinn kommune, sist datert 24.08.2021.

For utbyggar har det vore ein fgresetnad for reduksjon i talet pa bustadar at omradet kan lgysast ut fra
eksisterande vegnett ohatbetring tilsvarande regulert vegareal fra utbyggingsomradet mot aust.
Planalternativl er derfor utbyggar sit forslag og fgresetnad for utbygging.

Det er utarbeidd alternativ plan med tilkomst fra Vangsvegen pa oppfordring fra kommunen for a fa
saka tibtrekkeleg opplys(Alternativ2). Ei slik laysing fareset at det veénngatt ubyggingsavtalder
Kinn kommune dekker meirkostnad med etablering av ny veg (o_SKV4) innkl. Innlgysing av areal.
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1 INNLEIING

Kommunestyret avvistedlegare plaforslagi mgtel16.06.2020, men med fyknde tillegg:

«Kommunestyret er likevel positiv til & vurdere ei utbygging der ein reduserer tal bueiningar og da
leverer teikningar som er gjennomarbeidd og med gode arkitektoniske og estetiske kvalitetar. Ein ev.
ny sgknad bar synleggjere pa meir detlpiva korleis dette vert gjort, herunder korleis ei lgysing

utan parkeringskjeller kan bli. Ein skal og i starre grad ta omsyn til soltilhgva til Storevatn
barnehage. Utbyggar bar legge fram illustrasjonar som viser ulik utnyttingsgrad av eigedomen, der
desse nemnte omsyna er ivaretekne.

Saka vert sendt tilbake til plan og samfunn med desse fgrimgane.

Pa bakgrunn av dette vedtaket har Salt arkitekter AS utarbgititbrslag til bygningsmasse der det
er lagt vekt pa betre tilpassingdiingjevnadenéer ein legg til rette for etablering av 79 bueiningar i
lagblokker som varierer mellom to, tre og fire etaspet vil etablerast parkering underav

blokkene og pa bakkeplan der det vert etablert leikeffiddies uteareghd tak over parkering

Plan, miljg og naeringsutvalefjorde i mate 14.12.2020 fylgjande vedtak

«Pa bakgrunn av innsendkisse og med heimel i Plan og bygningslova&li2amt §123 vil Plan,

miljg og neeringsutvalet tilra at det vert igangsett planarbeid med sikte pa detaljregulering av
GartnerihagenPlanforslaget ma ta omsyn til moment som er omtalt i saka under vurdering
Herunder omsyn til trafikktryggleik, estetikk/arkitektur, byutvikling, miljg og naboane sine interesser i
sa mate. Utvalet forventar ei sak som harmoniserer desse omsyna pa ein god mate.

Planarbeidet bygger direkte pa planarbeid utigiitvest Constlas for same oppdragsgivag deler

av planomtalen er direkte nytta stiet er utarbeidd. Dette gjetgnerell omtal@v omradetog ROS
analysersomi hovudsaker dekkande ogsa for ny plakapitel der det er nytta tekst fra iVest Consult
as som ikkjeer vesentleg redigert er merka med iVéktmmerering av illustrasjonaomer nytta fra
planomtale utarbeidd av iVest ConselituendraNye illustrasjonar er ikkje nummerert.
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1.1 Bakgrunn for planarbeidet

Hovudformalet med planarbeid er tilretteleggiog ihntil 79 nye bustadar innanfor gbnr. 28/48, samt
vurdere og evt. etabletdkomstveg for desse. Eigedomen er i dag nytta til gartneriverksemd med
tilhgyrande naeringslokale, samt omfattar areal for dyrkbar jord og ein einebustad. Eiger av gartneriet
arekier & avvikle drifta.

Arbeidet var starta opp med bakgrunn i gnske om & endre bruk av eigedomen, da det pa sikt ikkje er
grunnlag for vidare drift av gartneriet. Med sin neerleik til Florg sentrum og tilstgytane
rekreasjonsomradet kring Storevatnet, ealat godt eigna til bustadutbygging.

1.2 Lokalisering

Planomradet ligg Sar for Storevatnet i Florg i Flora kommune. Omradet er markert med raud ring

Nzeroyane

uaplshol4

Brandsey
Skorpa Flore a Brandsgya

S

Florelandet

Reksta

Staveya

Figur 1: Oversiktskart, lokalisering planomradet (Google.maps.no).
1.3 Gjeldande planar

Kommunedelplan

Aktuelt omrade er i kommunedelplan fra 200618 vist som eksisterande neaeringsareal merka
Gartneri (bld), sja figur 2Nord for planomradet er arealet avsett til friomradet (gren), og offentleg
by aud). Kringliggande areal er elles ditdmistadomrade (gul).

‘ o T " v=

Figur 2 Utsnitt aealdelen for
gjeldande kommuneplan. Planomrao
vist med bla ring
(kommunekartFlora/arealplan).
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Kommunedelplan for sykkel 2017 -2027

KDP for sykkel er ein temaplan der sentrale og sykkelrelevante tema blir samla. Alle juridisk bindande
sykkevegtrasear ddgiltak er/blir handtert i overordna arealplan@or det aktuelle utbygingsomradet
Gartnerihagen viser ein til Fylgjande:

«Havhesten KinnvegenHovudnettet omgjev dei to grenkledte asane pa Florelandet knytt
saman mohord. Mot sgrvil det vaerenaturlega knyte hovudnettetsamanmedein
avlastningsvedor Firdavegenl aredplan for omradet er det vist gangveg fra
parkeringsplassen ved Havhesten knytt opp el@isteranderivat veg/gangveg Kleiva,
SoldalenOmradeter regulertsomoffentlegfriomrade idag»

Ferdig trasdae
Delvis ferdx)

Framticlip sykkeltraséar

SYKKELHOVUDNETT FLORELANDET - BRANDS@Y
KOMMUNEDELPLAN FOR SYKKEL 20172027 (Flora kommune)

Kommune delplan under handsaming

Gjeldande kommunedelplan er under revisjon, der det er spelt inn gnske om bustadfgremal pa aktuelt
omradetForslagettil ny kommunedtplanhar vore pa offentleg hayring og merknader til

planforslaget knytt til omrade B8 ®&V4 erfgrebels vurdert av kommunen.

Kommunen si fgrebels vurderitay aktuelle merknader er oppsummert i punkt 3,3 Kommunale
faringar,
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Figur 2a.Utsnitt av kommedelplan unde
handsaming

/1%

y//

Forslag til faresegn tity kommunedelplanen:

B8 | Gartnerihagen BYA 1 Lavblokker
50% 1 Omradet skal detaljregulerast, saman dney
tilkomstviao_SV4
Sv4 Vegsamband Vangsvegen A Tilkomstveg til Gartnerihagen, B8.
- Pr. Gjelsviks veg A Krav om felles regulering med bustader
Gartnerihagen.

SKF1 | Vangsvegen/ | 1 Arealetskalnyttasttil parkering,vegog VA

Pr. Gjelsviks | 1 Omradet skal inngd i detaljreguleringsplan saman med o_BGU2 og o_SH
veg- Batevika det kanbyggjastut.
9 Trafikk for mjuke trafikantar skal saman med grgntstruktur skjerme for veg
for eksisterandébebyggelse.
Detskaletablerasteignesykkelfelt.
VAmaleggjastom i sambandmed etableringavny veg.
Dersomikkje alt avsettarealnyttast til veg skatestarealetkunne nyttast til
tilsteytandearealfgremalB5eller o_BGU?2.

=a =4 =4
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Konklusjon i konsekvensutgreiing for nye omrader:

B8 tilrddd. «Det er sjeldan at eit sdost sentrumsnaert areal gir opning for bygging av bustader. Det
ma utnyttast til & bygge maksimalt av det som kan aksepterast utan a redusere bwkvalitet.

| denne konsekvensvurderinga var det fgresett at tilkomst skulle vere direkte fra Vangsvegen (SV4).

Reguleringsplanar

Kartet i figur 3a synar gjeldande detaljreguleringsplan for omradet. Planomradet kjiem i bergring med
gjeldande reguleringsplan for Prof. Gjeldsvikveg, Bustad/Gartneri, godkjent 07.09.1999 (PlanIiD
19990105) der delar av planen vil verte engjennom prosessen med ny detaljreguleringsplan.

Planen kjem delvis i bergring med reguleringsplan for tilstaytande areal, Eldre reguleringsplan for
Kleivai Soldalen, Godkjent 11.04.1975 (PlaniD19750101). Sja figur 3b.

STOREVATNET

Figur 3a Detaljregulering fdProf. Gjelsvikveg, Bustad/Gartneri (kommunekart Flora/arealplan).
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Figur 3b Detaljregulering for KleivaSoldalen, Planen er vist med raud markering (Webplan Gisline)

1.4 Avgrensing planomradet

Planomradet er avgrensa mot grgntomradet kring Storevatoet og barnehage i noalst. Elles
grenser planomradet mot einebustadar, samt nokre rekkehus i sea.planslvgrensing 2017 er vist i
figur nedanfor

Figur 4 Varsla planavgrensing,
04.07.2017 (Plottaplan as)

Det har vore planforslag med andre grenser ute pa hgyring, og pa bakrunn hardeitiinne dbt
rett & varsle pa nytt mogeleg utviding av planforslagetre direkte bergetpartar er varsla med brev.
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2 PLANPROSESS

2.1 Kunngjering av planoppstart og medverknad i planprosess
PlottaplarAS varti 2013engasjertil autfgreplanarbeidor PrivatDetaljreguleringsplan
Gartnerihagengbnr.28/48mfl., Bustad/vegsamamedTAG Arkitekter BergenAStil utarbeidingav
illustrasjonamm. Ferdigstilling av planforslag vart i 2018 overteken av iVest Consult AS med

oppstart vek@8.

Detvar oppstartsmte for GartnerihagemedPlottaplan ASog Flora kommune den
06.03.2013.Planutvalet i Flora kommune gjorde den 20.05.2014 vedtak om igangsetting av planarbeid.

Det var ved dette tidspunktet stilt krav om konsekvensutgreiing og planprogram.

Planoppstart vawvarsla i to omgangar; farste gong den 28.05.2015, med merknadsfrist 15.07.2015.
Annonse, tilhgyrande moglegheitsstudie og planprogram vart ved same tid tilgjengeleggjort pa
Plottaplan AS og Florkommune sine heimeside. Kort tid etter melding om oppgtartiet gjort

endring av plangrense. Revidert materiale vart sendt ut pa nytt til alle partar og ny merknadsfrist vart
sett til 10.08.2015. Gjennom prosessen vart det halde informasjonsmgte hja planavdelinga med
grunneigarar og naboar (dato: 16.06.20b§)eit merknadsmete hja Flora kommune (dato:

08.09.2015) med gjennomgang av innkomne merknadar. Planforslag vart utarbeidd i 2016 og lagt
fram for plan og samfunnsutvalet. Utvalet avviste planforslaget den 13.06.2016, med krav om
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redusert omfang, betrédassing til eksisterande bustader, feerre bueiningar og betre ivaretaking
av gregntareal i neeromradet, samt betre trafikale lgysingar.

Ny planoppstart vart gjennomfgrt den 06.04.2017, og kunngjort i Firdaposten med hgyringsfrist
24.05.2017Det var no ikke stilt krav om Konsekvensutgireg og planprogram. Annonse og
tilhayrande moglegheitsstudie vart i same tidsrom tilgjengeleggjort pa Plottaplan AS og Flora
kommune sine heimeside. Plottaplan utarbeidde forslag til detaljregulering, men planarbeidet vart
ikkje fullfart.

Den 15.05.2018 vart planarbeidet overteken av iVest Consult AS for ferdigstilling av planforslag.
Dette planforslaget vart handsama i kommunen fram til mgte i kommunestwtt 16.06.2020der
forslaget vart avvist ogendt tilbake tiplan-, miljg og neeringsutvaldbr omarbeiding.

Etter at saka vart sendt tilbakeRilan, miljg og naeringsutvaldéor ny vurdering og omarbeiding har
Salt arkitekter AS i samarbeid m&ivilarkitekt MNAL Kjell Aage Udberg vore plankonsulent for
arbeidet med ny reguleringsplan.

| vedtaket om a starte planarbeidet pa (des. 2020gr det lagt vekt pa & ta omsynrnibolaget bade
nar det gjeld utforming og trafiklog det har vore farett at det blir lagt vesentleg vekt pa oppdatert
trafikkanalyse.

Det har vore planforslag med andre grenser ute pa hgyring, og ein har pa bakrunn av dette funne det
rett & varsle pa nytt mogeleg utviding av planforslaget. Dei som kan verte direkte bendrtuavida
planomrade er varsla direkte med brev, og det er annonsert i Firdaposten 21.07.2021 med frist
20.08.2021. Varsel om evt. utviding har ogsa vore utlagt pa kommunen si heimeside

Det har vore dialogmgater der Rognaldsmarkahar representertaibolaget, seiast 18.08.2021, der
oppdatertrafikkanalyse vart presentert
Synspunkt fra Rognaldsmarka \& kort oppsummert i magterefe(&tinn kommune)

1 Dei meiner tilkomst for bustadprosjekt i Gartnerihagen ma etablerast med ny bilveg fra Prof.
Gjeldsrikveqg til Vangsvegen, og at Prof. Gjeldsvikveg ma stengast slik at trafikken fra
bustadene blir kanalisert sgrover pa ny veg. Dette alternativet kunne vore betre kommentert i
rapporten og er lite omtal{ommune bgr regulere slik at bil blir skilt fra migitrafikantar,
derfor ny tilkomst for GarnternihageRrof. Gjeldsvik veg ma stengast.

1 Dei meinar at det er starre trafikk enn kva som er dokumentert i rapporten. Malane som Sweco
har brukt stemmer ikkje s& godt med korleis dei opplever trafikkbilde Risgnarka Vel har
sendt brev og meldingar til kommunen om trafikksituasjonen i Prof. Gjeldsvikveg i mange ar
utan at noko har skjedd

1 Dei meiner det blir feil a henvise til trafikktelling fra 20Megen var stengt, det var regnveer
og barnehagen var stengt.

1 Det er trafikk heile dggnet gjennom gata, ogsa mange turgdande og sykklande. Ma. viser dei
til at keyrande til idrettssenteret brukar Prof. Gjeldsvikveg sjglv om denne vegen ikkje skal
nyttast til gjennomkayring.

1 Bor ikkje belaste E.M Holeveg med meiafikk. Det er stor trafikk morgon og ettermiddag.
Kaotisk situasjon med bussar, bilar, syklande, gdande og folk som skal péa jobb.

1 Det starste trafikkutfordringa er mot vest, uoversiktleg og smal veg. Bustader har utgang
omtrent rett ut i gata.
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1 Rapporterpeikar pa at det er fortau i aust. Det er det ikkje.

Pa bakgrunn av desse synspunkta ymsigeninistrasjonen at det vert lagt fram eit alternativt
planforslag som viser kayrevegtilkomst frd Vangsveiger fa saka tilstrekkeleg opplyst.

2.2 Vurdering av krav om konsekvensutgreiing
EtterForskriftomkonsekvensutredning@fU-forskrifta) 8 1 skaldensomfremjarforslagtil planetter

plan og bygningslova, heretter kalt forslagsstillar, sjglv vurdere om planen fell innunder forskriftas
saklege verkeomr&d. Forslagsstillar skal sjglv vurdere om planen vert omfatta av § 2 eller kan fa
vesentleg verknad for miljg og samfunn, jf. § 3, vedlegg lII.

D& planen var oppstartsvarsla pa ny den 06.04.2017, er planen vurdert etter forskrift som gjaldt ved
varslingstispunktetdaForskriftomkonsekvensutredningfer planeretterplanogbygningsloveav
01.01.2015.

Jf. § 2dfor planarsomalltid skalbehandlasttterforskriftagjeld; omradereguleringpgdetaljregulering

pa meiren15dekar,somomfattamyeomrade til utbyggingsformalPlanomradegrvedplanoppstart
varsla med eit areal pa 20,9 daa men vert sendt pa hgyring med eit areal pa 16 daa. Da det er i
underkant av 12 daa av planomradet som omfattar nye areal for utbyggingsformal vil planen ikkje
verte onfiatta avova.

Jf. 8 3b; skalfalgandeplanarvurderasetterVedlegglll; detaljreguleringpdinntil 15dekarsom
inneberer endring av kommuneplan eller omradetreguleiireg er vurdert at planen ikkje vil
medfare vesentleg verknad for miljg og samfutteré/edlegdll.

Det er konkludert med at planen ikkje fell innunder forskriftas saklege verkeomradet, og det vil ikkje
verte stilt krav om konsekvensutgreiing eller planprogram jf-feitgkrifta av 01.01.2015.

Det erseinareutarbeidd konsekvensutgreiifigr omradet i samband med forslag til ny
kommunedelplamer ein rar til at omradet vert nytta til konsentrert bustadbygging.

3 VIKTIGE OMSYN | PLANARBEIDET

3.1 Nasjonale fgringar
Plan og bygningslova fra 2008 innfarte eit lovbestemt krav om at regjekivaya fierde ar skal
utarbeide

et dokument med nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging. Dette gar frem av
planog bygningsloven § 6. Bakgrunnen er eit gnske om & oppna betre samhandling mellom plan
nivaa, og isum betre relevans, naflpnaing og samordning av mynde i planlegginga.

Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging 2B, vart vedteke ved kongeleg
resolusjon 14.05.2019, og legg vekt pa:
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Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging PPA23 (regjeringen.no)

Planlegging som verktgy for heilskapleg og berekraftig utvikling
Vekstkraftige regionar og lokalsamfunn i hddedet

Berekraftig arealog transportutvikling:

{1 Byar og tettstader der det er godt & bu og leve

= =4 =4

Stat lege planretningslinjer som kan paverke dennesplan

Klima- og energiplanlegging, og klimatilpassing (2018)
Samordna bustadareal og transportplanleging (2014)
Born og unges interesser (1995):

Andre aktuelle planfaglege retningslinjer:
Naturmangfald (2009)

Friluftsliv (20152016)

Byggeskikk og estetikk

Universell utforming (2009)

= =4 =4 -4 4 A8 -8 4

3.2 Regionale fgringar
I tillegg til ovannemnde nasjonale fgringar lidet fore ei rekkje regionale faringar som er klarlagt i
ulike planar. Sentrale tema er bl.a. folkehelse, oppvekst, klima, arealbruk og samfunnstryggleik.

Vestland fylkeskommune har vedtatt Utviklingsplan for Vestland 22 som erstattar dei
tidlegarefylkeskommunale planstrategiane. | denne planen gar det fram kva planer for tidlegare Sogn
og Fjordane som skal gjelde til dei er avlgyst av nye planar.

https://www.vestlandfylke.no/globalassets/planlegging/regiptaistrategi/utviklingsplaifior-vestland
vedtekennett.pdf

Hovudfomala er:

1 fremje heilskapleg regional utvikling og gjere planlegginga meir
forpliktande ogmalretta

1 vere ein arena for dialog og samhandling

1 evaluere gjeldande regionale planar for a fglgje opp arbeidet pa
strategisk viktige omrade

9 fastsette kva regionale planar og/eller interkommunalt
plansamarbeid som skal gjennomfgrast i planperioden

1 wvurderekorleis fylket kan falgje opp nasjonale forventningar til
regional og kommunal planlegging
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3.3 Kommunale fgringar

Kommunedelplanen for Floralandet Brandsgy 22068 legg arealmessige faringar for utvikling og

anska arealbruk i gjeldande del av kommurdduelt omrade er i kommunedelplanen sett av til

neeringsareal, merka gartneri.

| planspgrsmalet til kommunen i 2014 vart det gjort positivt vedtak i planutvalet gttedomradet til
bustadfgremal.

| forslag til ny kommunedelplan som har vore utlagt ggrimg erdetbustadomrade med fylgjane

faresegn:

B8Gartneri hagen BYA 50% A Lavblokker A Omr-det s
0_Sv4

Ettervurdering avmerknader gjord®lan, miljg og neeringsutvaléimgte 21.06.2021, fylgjande
vedtak:«Merknaden vert teken delvis til falgje, i det utvalet og viser til at tilkomst til Géintggen
skal skje fra Prof. Gjelsvikveg, og at vegen fra Prof. Gjelsvikveg til Vangsvegen skal avklarast i
detaljreguleringa.»

Planarbeidegr bassert pa at dette er den aktuelle kommunale fgsligat planforslaget er utarbeidd
med tilkomst fra Prof. {@lsvikveg.

4 PLANOMRADET - DAGENS SITUASJON (Utarbeidd av iVest
Consult AS)

SN, g
e (VP 2

Figur 5: Synar dyrkbar mark i planomradet sett fra rarst. Kvitt bygg i bakkant av marka er
Gartneriet, med Storasen bakerst, samt bustadhus ved Prof. Gjelsvikveg td vbildat (Foto: iVest
Consult).

Landskap og estetikk

| det overordna landskapet er det Stordsen som utpregar seg, der den ligg midt pa gya Florelandet som
det hggste punktet. Asen er skogkledd og skil seg derfor fra det elles urbane preget med Isostadfelt
ligg kring foten av asen, samt Florg sentrum ved sjgkanten i nord. Aust for asen, der terrenget har flata
ut og bustadfelt er godt etablert, ligg planomradet. Planomradet bestar i all hovudsak av ei dyrkbar
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