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Byutvikling

Vedtak om begrenset horing av forslag til endring etter
forenklet prosess av omraderegulering av Hunstad sor del 2

Leder Byutvikling har etter delegasjon, gitt i medhold av Bode kommunes delegasjonsreglement,
behandlet pafaglgende sak og fattet slikt vedtak:

VEDTAK

Forslag til endring av omraderegulering for Hunstad sgr - del 2 legges ut til offentlig ettersyn og
sendes pa hgring. Planforslaget er vist pa plankart med PlanID 2015013 datert 09.03.22, med
tilharende reguleringsbestemmelser datert 08.04.22. Vedtaket fattes i henhold til plan- og
bygningslovens § 12-11, jf. § 12-14.

Sammendrag

Omraderegulering for Hunstad ser - del 2 ble vedtatt i 2017, med et eget bestemmelsesomrade
som hjemler utbygging uten videre detaljregulering. Dette omradet ble endret i 2018, og er delvis
utbygd/under utbygging. Gjennom detaljprosjektering har utbygger avdekket ytterlige forhold
som gnskes endret innenfor bestemmelsesomrade #1 for a legge til rette for utbyggingen i trad
med omradets utvikling.

Det s@kes gjort endringer i haydebestemmelsene innenfor 4 av delomradene for & legge til rette
for gnsket hustype som tilsvarer den @vrige bebyggelsen. Det er ogsa gnskelig a dele opp ett
storre delomrade til flere delomrader inkludert internvei. | tillegg gnskes bestemmelsene om
uteoppholdsareal og kyststi justert, og det legges opp til direkteadkomster fra Stabburshaugen.
Endringene summerer seg opp til 10 ulike punkter, fordelt pa 3 i plankartet og 7 i
bestemmelsene. Byggehayder, utnyttelsesgrad og rammene for tiltaket forandres ikke.

Byutvikling mener at reguleringsendringen viderefgrer de gitte rammene for utviklingen og at den
vil bidra til gjennomfaring av hovedtrekkene i den vedtatte planen. Siden endringene ikke gir
vesentlige konsekvenser for giennomfgringen av den gjeldende planen vurderes de til & kunne
behandles innenfor rammene av en enklere prosess. Endringene kan derfor sendes pa
begrenset hagring i henhold til plan- og bygningslovens § 12-14.

Saksopplysninger

Bakgrunn

Omraderegulering for Hunstad ser - del 2, planID 201503 ble vedtatt av bystyret den 30.03.2017.
Planen legger i hovedsak til rette for boligbygging gjennom etappevis regulering og utbygging av
delomrader og infrastruktur. Omradet skal utvikles med en tett og variert boligbebyggelse med
grentstruktur, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, med hensynsoner for natur- og
kulturmiljg samt friluftsliv og kyststi langs sjgen. Utbygging av teknisk infrastruktur og tiltak i
friomradene styres gjennom rekkefglgekrav knyttet til de ulike utbyggingsetappene. Det aktuelle
omradet som sgkes endret er omfattet av et eget bestemmelsesomrade (#1), og et eget sett med
bestemmelser. Dette da omradet er regulert detaljert nok til & kunne danne grunnlag for



byggesaker uten ny detaljregulering. De @vrige omradene er gjenstand for plankrav, og enkelte av
omradene er under regulering. Omradet ble ogsa reguleringsendret etter forenklet prosess i
29.08.2018, dette omhandlet intern flytting av vegareal, uteoppholdsareal, renovasjonsanlegg,
justeringer av formalsgrenser og mindre endringer av bestemmelsene.

Omradet er under prosjektering og utbygging, og forventes a veere ferdig utbygd i lepet av 2023.

Bestemmelsesomrade #1

Bestemmelsesomrade #1 (r@d avgrensning) innenfor omraderegulering av Hunstad ser - del 2

Sweknad oq forslag til endring av plan

Forslaget til planendring er utarbeidet av Norconsult AS pa vegne av forslagsstiller Hunstad Sgr
Utbyggingsselskap AS (heretter forkortet til HUS). De gnskede endringene er fordelt pa de tre
hovedtemaene:

1. Endringer i hoydebestemmelser knyttet til B16, B17, B18 og B20
2. Oppdeling av B20 i tre delfelt, samt innregulering av privat adkomstvei
3. Qvrige forhold (rekkefelgekrav kyststi, adkomster fra S2/Stabburshaugen)

| det videre redegjeres det for de gnskede endringene:

1. Endringer i hoydebestemmelser knyttet til B16, B17, B18 og B20

Bestemmelsene §11.1 sier i fierde og femte avsnitt: «Maksimal gesimshayde for
omradene B16-18 og B19 er satt til 8 m og mgnehayde 9,5 m mélt fra giennomsnittlig
planert terreng rundt bygget. Maksimal gesimshayde for B20 fér ikke overstige nivaet pa
kantsteinsvisen pa bakenforliggende veg (o_SV)»

Saker begrunner gnsket om a endre hgydebestemmelsen med at handlingsrommet for
bygg med flatt tak er redusert. Det er gnskelig a bygge tilsvarende hustyper som i
utbyggingen lengre gst (omfattet av OR Hunstad ser - del 1). Der kan slike hus bygges med
en gesimshgyde pa 9,5 m, mens det i denne planen ma holde seg innenfor 8,0 m i forhold
til gjennomsnittlig terreng. | praksis betyr det at boliger med 3 etasjer ma ha pulttak og
dermed hgyere totalhgyde enn om de hadde flatt tak, mens flatt tak i praksis bare kan
benyttes pa hus i 2 etasjer. For & oppna dette ma bestemmelsen endres til samme
formulering som i Hunstad sar - del 1, dvs. at maksimal gesimshgyde settes til 8 m og
menehgyde 9,5 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygget. Det foreslas ogsa



tilsvarende tillatte takformer, (saltak, flatt tak og pulttak) og tilsvarende maleregler: Ved flatt
tak eller pulttak regnes oppgitte mgnehgyder som gesimshgyder. Ved pulttak skal hgyeste
gesims regnes som mgnehgyde.
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2. Oppdeling av B20 i tre delfelt, samt innregulering av privat adkomstvei:

@nsket om oppdeling er begrunnet pa fglgende mate: Hele B20 er regulert slik at
gesimshgyde ikke kan overstige hgyde pa bakenforliggende vei (Stabburshaugen). Dette
medfarer en teoretisk hgyde pa 7 etasjer i de nederste delene av feltet. Bakgrunnen for
dette var at det var tenkt en tyngre blokkbebyggelse i omradet, der det viktigste var a sikre
utsikt fra bakenforliggende omrader. Imidlertid er omradet na utbygd med
smahusbebyggelse, og det er hensiktsmessig a sette inn hgydebestemmelser tilpasset
dette.

Ved oppdeling av B20 i tre delfelt og adkomstvei far en anledning til & sette hayder for hvert
delomrade. Saker har vist i mulighetsstudier at hayden over terreng for B20 kan gkes til 6,5
meter. Det opplyses om liten risiko for at bebyggelsen i B20 vil vesentlig blokkere utsikt fra
bakenforliggende boliger, da disse er under regulering av samme tiltakshaver, og foreslas
pa en planeringshayde som gir utsikt over B20. De nye formalene B21 og B22 foreslas med
samme hgyder som gvrig smahusbebyggelse i B16, B17 og B18.

3. Qvrige forhold (rekkefolgekrav kyststi, adkomster fra S2/Stabburshaugen)

Bestemmelsene §14.3 sier: «Fgr brukstillatelse eller ferdigattest skal falgende vaere ferdig
opparbeidet:» (...) «Tilrettelegging av kyststi jf. § 8.6»

Det er knyttet rekkefalgekrav om at kyststien ma veere pa plass for det kan gis
brukstillatelse innenfor de ulike delfeltene. Sgker anfarer at fremdriften for kyststien ligger
utenfor utbyggerens kontroll da ansvaret for byggingen av den tilligger Bodg kommune, og
at utbyggers ansvar er a svare for et anleggsbidrag fastsatt i egen avtale med Bodg
kommune. | henhold til denne avtalen har utbygger stilt bankgarantier.
Rekkefglgebestemmelsen foreslas derfor endret til: «Kyststi skal veere sikret opparbeidet»

Bestemmelsen §11.4 Uteoppholdsareal (f BUT1-4) sier: (...) Arealet skal ha tiltalende
utforming, og skal vaere egnet for bruk uansett alder og funksjonsniva. (...)»

Soker papeker at bestemmelsen stiller krav om at arealene skal veere utformet for bruk
uansett alder og funksjonsniva. Dette er strengere enn kravene kommuneplanens arealdel
stiller til slike areal. Bestemmelsen forslas strgket, og kvalitetskravene tenkes ivaretatt ved
henvisningen til kommuneplanens bestemmelser.



Det er ogsa onskelig a legge til rette for fem direkteatkomster til B22 fra Stabburshaugen
for tilgang til parkering pa tak eller terreng. | omradet er det fastsatt ei byggegrense pa 8 m
langs en vei med ganske rett linjefgring. Ifalge seker gjor dette at omradet fremstar som
oversiktlig og trafikksikkert. Det nevnes ogsa at det i pagaende detaljregulering for
@verasan vest (nord for planomradet) ser ut til at veiforbindelse fra 0_S2 og videre
nordover (o_S3) utgar, noe som vil gjgre omradet enda mere oversiktlig. Stabburshaugen
har allerede mange regulerte direkteadkomster til kommende og eksisterende boliger
gstover langs veien.

Foreslatte endringer i plankartet:

B20 deles i 3 delfelt (B20, B21 og B22), det legges inn felles vei mellom B20 og B21 og
adkomstpiler fra Stabburshaugen.

Utsnitt fra plankartet med de foreslatte endringene

Foreslatte endringer i bestemmelsene:

1. §10.2 Parkering:
«Parkeringskravet i hele planomrédet skal tilsvare sone B i gjeldende kommuneplan, jmf.
KPA 2014-2026. De til enhver tid gjeldende parkeringskrav legges til grunn for videre
detaljprosjektering. »

Er endret til:

§10.2 Parkering:
«Det skal etableres parkering i samsvar med enhver tids gjeldende krav for Bodg
kommune.»

2. §10.3 Leke- og uteoppholdsareal:
«Kravet til leke- og uteoppholdsareal i hele planomradet skal tilsvare sone B i gjeldende
kommuneplan, jmf. KPA2014-2026. Minimum starrelse, samt utforming og opparbeiding av
uteoppholdsarealet falger av krav i til enhver tid gjeldende arealdel av kommuneplan.»

Er endret til:



§10.3 Leke- og uteoppholdsareal:
«Minimum starrelse, samt utforming og opparbeiding av uteoppholdsarealet folger av krav
i til enhver tid gjeldende arealdel av kommuneplan.»

§11.1 Boligbebyggelse (B16-B20):

« (...) Maksimal gesimshayde for omradene B16-18 g B19 er satt til 8 m og manehayde
9,5 m méilt fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygget. Maksimal gesimshgyde for B20
far ikke overstige nivaet pa kantsteinsvisen pa bakenforliggende veg (o_SV). Ved pulttak
regnes oppgitte manehayder som gesimshayder. Ved pulttak skal hayeste gesims regnes
som mgnehgyde. (...)»

Er endret til:

§ 11.1 Boligbebyggelse (B16-B22): (...) Maksimal gesimshgyde for omradene B16-18 og
B20-21 er satt til 8 m og mgnehayde 9,5 m malt fra giennomsnittlig planert terreng rundt
bygget. Tillatte takformer er saltak, flatt tak og pulttak.

Ved flatt tak eller pulttak regnes oppgitte manehayder som gesimshgayder. Ved pulttak skal
hayeste gesims regnes som mgnehgyde.

Maksimal byggehayde for B22 far ikke overstige 6,5 m over bakenforliggende veg
(Stabburshaugen).

§ 11.4 Uteoppholdsareal (f BUT1-4): «Omréadene er regulert til uteoppholdsareal og er
felles for B16, B17, B18, og B20. Innenfor disse omradene skal det etableres
uteoppholdsareal iht. Bodg kommunes gjeldende bestemmelser. Arealet skal ha tiltalende
utforming, og skal vaere egnet for bruk uansett alder og funksjonsniva.»

Er endret til:

§ 11.4 Uteoppholdsareal (f_BUT1-4) «Omradene er regulert til uteoppholdsareal og er
felles for B16, B17, B18, B20, B21 og B22. Innenfor disse omrddene skal det etableres
uteoppholdsareal iht. Bode kommunes gjeldende bestemmelser. (...)

. §12.1 Kjgreveg (o_SV) «Omradet er regulert til kigreveg med bredde iht.
plankart/kommunalteknisk norm. Eierformen er offentlig. Det tillates atkomst til den enkelte
tomt direkte fra o_SKV iht. adkomstpiler. Antall og den eksakte plasseringen av den enkelte
adkomst avklares som del av sgknad om byggetillatelse for den enkelte tomt/felt. »

Er endret til:

§ 12.1 Kjgreveg (SKV): «Omradet er regulert til kigreveg med bredde iht.
plankart/kommunalteknisk norm. SKV er offentlig og SKV2 er felles for omrade B21 og B22.
| SKV2 skal det etableres en snuhammer. Denne er vist som en illustrasjon i plankartet.
Endelig plassering av denne skal godkjennes som del av byggesoknaden.

Det tillates atkomst til den enkelte tomt direkte fra SKV iht. adkomstpiler. Antall og den

eksakte plasseringen av den enkelte adkomst avklares som del av sgknad om
byggetillatelse for den enkelte tomt/felt. »

§ 14.3 Brukstillatelse/ferdigattest: «Far brukstillatelse eller ferdigattest skal falgende vaere
ferdig opparbeidet: (...) Tilrettelegging av kyststi jf. § 8.6.

Er endret til:



§ 14.3 Brukstillatelse/ferdigattest: «Far brukstillatelse eller ferdigattest skal folgende veere
ferdig opparbeidet: (...) Kyststi skal vaere sikret opparbeidet.

7. ltillegg gjeres flere mindre endringer som felge av at det er opprettet nye formal.

Alle de foreslatte endringene gjeres innenfor Bestemmelsesomrade #1, §§ 9 - 14.

Vurderinger
Endringer i heydebestemmelser knyttet til B16, B17, B18 og B20:

Bestemmelsene i del 2 er klare pa at bygg med flate tak males etter gesimshgyde og ikke
mgnehgyde, og at mgnehgyde pa pulttak er mellom nivaet mellom angitt gesims/mgnehgayde. |
imidlertid er omradet i stor grad utbygd med tre etasjer og flatt tak, noe som i realiteten forer til
lavere byggehgyder enn tre etasjer med pulttak. Byutvikling vurderer det som positivt at omradet
far en helhetlig karakter, og legger vekt pa at den reelle byggeheyden ikke gker som en fglge av
endringen.

Oppdeling av B20 i tre delfelt, samt innrequlering av privat adkomstvei:

Den opprinnelige hgydesettingen i planen med prinsippet om at ingen bygningsdeler skulle veere
hgyere enn kantstein pa Stabburshaugen medferte ogsa at det ble tillatt & bygge sveert hayt i
det fallende terrenget, med hgyder som ikke passet inn i bygningsmiljget ned mot
friomradet/sjgen. Omradet naermest veien var tiltenkt blokk/terrasseblokkbebyggelse, og det er
positivt at dette viderefgres i nye B20. Bebyggelsen vil stikke noe opp over veien (maks 6,5 m),
men dette vil ikke utgjare sikthinder for ny planlagt bebyggelse bakenfor. Det vurderes som
positivt at omradet deles opp i tre delomrader med tilpassede hgydebestemmelser, og at
internveien reguleres inn.

@vrige forhold (rekkefglgekrav kyststi, adkomster fra S2/Stabburshaugen):

Bygging av kyststien er som sgker opplyser styrt av Bodg kommune, som jobber med
detaljprosjektering og gijennomfering. Tiltakshaver har inngatt avtale med Bodg kommune og satt
inn et anleggsbidrag i henhold til denne avtalen. Byutvikling er enig i at det er urimelig at det ikke
kan gis brukstillatelse uten dispensasjon i pavente av at kyststien ferdigstilles da tiltakshaver ikke
rar over dennes fremdrift, og er positive til at bestemmelsen endres i henhold til dette.

Byutvikling er enige med sgker om at formuleringene om utforming av uteoppholdsareal er
strengere enn i gjeldene og kommende kommuneplaner, og at dette skaper vanskeligheter i et
skratt terreng. Henvisningen til kommuneplanens arealdel sikrer kvaliteter og forutsigbarhet.

Etableringen av direkteadkomster fra Stabburshaugen henger sammen med planleggingen av
@verasan vest pa nordsiden av veien. | omradeplanen er det lagt inn et kryss i det aktuelle
omradet, noe som ikke blir viderefgrt i kommende planer. Dette vil bidra til en mer oversiktlig
situasjon. Strekningen er rett, og det legges inn en byggegrense pa 8 meter fra vei. Det er ogsa
lagt inn og etablert direkteadkomster langs Stabburshaugen lengre gst i planomradet. Videre vil
hovedadkomsten til B20 vil veere ny felles vei pa sersiden. Byutvikling har pa bakgrunn av dette
ingen innvendinger til at adkomstene legges inn som omsakt.

Endringsform:

Byutvikling vurderer at planendringen er liten, og kan gjgres innenfor rammene av en forenklet
prosess. Dette folger av at de omsgkte endringene ikke er i strid med hovedhensikten med
omradereguleringen eller bestemmelesesomradet. Planendringen legger opp til giennomfaring



av utbyggingen i trad med hovedtrekkene i gjeldende plan, og tilpasser planen til omradets
utvikling og gijennomfgringsmuligheter.

Konklusjon og anbefaling:

Leder Byutvikling vurderer at planendringen kan gjgres innenfor rammene av en forenklet
prosess, da de omsgkte endringene ikke er i strid med hovedhensikten med gjeldende plan og
bidrar til & gjennomfare utbyggingen i trdd med denne. Endringen kan dermed sendes pa
begrenset hgring i trdd med plan- og bygningslovens § 12-14.

Mats Marthinussen
Fung. Leder Byutvikling

Saksbehandler: Jonas Bjarklund

Trykte vedlegg:

1 Seknad om endring
2 Forslag til planbestemmelser
3 Forslag til plankart
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