oY
g GARD
EN

Planskildring

Endring nr. 6 av reguleringsplan for bustader pa
Straume Sar,
gbnr. 35/5, 58 mfi. - Straume

Nasjonal arealplan -ID: 4626 124620080011
Sistrevidert: 18.06.2025
Vedtatt: .

@ygarden kommune



Innhald

1.

2.

3.

4.

5.

6.
7.

9.

Samandrag @V ENAMNNGA ..........ueeiiee e e e e s s e e e e s e e e e e 2
NGKKEIOPPIYSINGAL. ....ceeieeii e e e e e e e s e eees 3
Intensjonar 0g MAl MEd ENATINGAL........c..coivieireeeee it eeeeere e e e aaeeeresereeaana 4
3.1 Kvalitetar som endringa bidreg Med...........cccccoiiiiiiiiiiee e 4
o F= T ] 0 0 TS Y= PP SPUPRPRRPSR 4
4.1 REHEINGSMEBLE ... e e s e e e e 4
Gjeldande reguIErNGSPIANL........couii e e e 5
5.1 Tidlegare reguleringSENAIING........cooiiuuriiieeee it e e s re e e e e enaed 6
SKildring @V PIANOMIAAEL...........ccicuie ettt et et e et e e erae e ereeeeaeeenaeaean 6
Skildring av reguleringSENAriNGaA..........veeeiiiiiiiiiieeeee e 10
7.1 Folgjande endringar er innarbeidd i plankarter:..........cccoovviiiiiiiiiiiiiiee e 10
7.2 Folgande endringar er innarbeidd i faresegnene:........cc.ccvvvieeiiniiiiieee e 11
7.3 VUrdering @V ENOMNGEa. ......cooueieiiieeee et e e e et e e e e s s e e e eeeeeeas 12
Konsekvensar av reguleringSeNdringaL..........uuvuiririiieieiieiieeiieeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeae e s e e e e s sesesnanns 18
8.1 Barn 0Q UNQES INTEIESSEN....cuiiiiiiiiiiiiieeie et e e e e e e eeeas 18
8.2 Terreng 0g laNdSKaD. ......cvviiiiii e 18
8.3 Folkehelse 0g frIIURISIIV. ..........eeiiiii e 18
8.4 Naturressursar og naturmangfaldSIOVAL..............oooiiiiiiiiiiii e 19
8.5 TrafiKKIYGQIEIK ... 19
Varsel om oppstart og merknader til eNdriNga.........ccevvviiiiiiiiiiiiiie 19

9.1 Merknader fr& NAD0AL..........ooo oo Feill Bokmerke er ikke definert.



1. Samandrag av endringa

| samsvar med plammg bygningslova § 124 fremmar HOLON Arkitketur pa vegne av Straume

MesterBygdAS framlegg til endring etter forenkla prosess for del av fglgande gjeldande
reguleringsplan:

1. Plannamn: Reguleringsplan for Straume Sgr, gnr. 35/5 mf.
PlanID: 4626_12480080011, Vedteken: 30.05.2013

Endringane som blir gjort farer til auke i tal pa bustadeiningar og justerinyaals og

byggegrenser. Maksimal byggehggaendra, garasje er samla i eitt anlegg gode kvalitetar pa
uteareal blir sikra gjennom fgresegn.
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Figurl: Gjeldande plankart med aktuelt omrade markert
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Figur2: Utsnitt av gjeldande plan

Desse endringaner gjort:

=A =4 =4 =

Endea plankart

Nordre avkgyrsel er fiern&ndringa gjer at det blir berre tilkomst fra sar.
Avkgyrselen til garasjeanleggetfistta lenger vestnye siktlinjer

Regulerte byggehggdesr endra fra kote +30,0 til hgvesvis +26,0, +29,0 og +32,0
Areala forbustade er samla i eitt felB2¢ redusert totalareal formal og BYA

Bustadformalet er endra fra konsentrert smahus til blokiByrggegrensa ezndra for bl

tilpassa utbygginga.

Leikeplassen er flytta til séor B2

=A =4 =4 4 -4 4

Eigedomsgrenser som skal opphevasbgpdaterte

Fellesarealet for renovasjdnB12har fatt ei litt anna form.

Formalsgrensa mellom B2 og B7 i aust er flytta for & samsvare med eigedomsgrensa.
f_B12er endrafrd formaletavlaupsanlegg til renovasjph samsvar med faresegne.
Garasjeanleggedr skilt ut someige formal {_ BGF pa vertikalniva 1.

Faresegnene er oppdatert i samsvar med endringar gjort i plankartet, sja avsnitt 7.2.

2. Nagkkelopplysingar

Gnr./bnr. (hovudeigedommen)

Gnr. 35, bnr. 65, 681 og 700

Gjeldande planstatus (regulerinffsommuneplan)

Detaljregulering

Forslagstillar

Straume MestdBygg AS

Grunneigarar (gnr./bnr. palle eigedommane

innanfor planomradet, esnamn pa grunneigarar)

Gnr. 35




- Bnr. 4, Nydal Eiendom AS

- Bnr. 38, Privat eige

- Bnr.65, Bybo AS

- Bnr.309, Straume MesterBygg AS

- Bnr.681, Bybo AS

- Bnr.700, Straume MesterBygg AS
Bnr.702,dygarden kommune

Plankonsulent HOLON Arkitektur AS

Hovudformal med endringa Samle bygg i ein samanhengande struktur
justere hggder og utnytting.

Storleik pa planomradet i daa 1,4 daa

Tal pa nyéoustadeiningar i endringa 3 nyebustade ¢ fra 17i gjeldande plarnil
totalt 20

Aktuelle problemstillingar MUA, renovasjon

Oppstartsmgate for endringa, dato Rettleiingsmgte 16. desember 2024

Utsendt varsel ommeguleringsendringdato 18.06.2025/arsla digitalt

Sendt til uttale (offentlegénstansa), dato 18.06.2025

3. Intensjonar og mal med endringa

3.1 Kvalitetar som endringa bidreg med.
Endringa skaikre ei utnytting av tomta med ei meir kompakt lgysamn i gjeldande plan. Todelinga
medkonsentrerte bustader gjeldande plan viste seg & vere vanskeléytd. To garasjeanlegg, kor
den nordre ville fatt sveert bratt tilkomsvar ei darleg lgysing. ia, oppdelt utbygging med
underjordisk garasije ville ikkje svare sBgmla i ei blokk blir prosjektet meir arealeffektdg ein far
fleire bustadeiningar pa mindre avtrykk.

Leikeplassen blir flytta til sgrsida, kor det vil vere dei beste soltiliailaeplassen blir sikra fire
leikeapparat og opparbeiding med naturmaterialBen eine av to avka@yrslam til garasjeanlegget
blir fierna ogdermedblir garasjesamla i eittanlegginnunder leikeplasseng terrenget Det gjer at
trafikken blir samla pa ein stad, som aukaggleiken Hagdene blir tilpassa nahoi terrenget
ovanfor, slik at bygget er ein etasje lagée26 framfor Lonavegen 28 si langsjaeg ein etasje
hagae pa midtenom lag der leikeplassdiygi gjeldande planDet falger opp dialogen som har vore
med nabo og er ei betring samanlikna med gjeldande.plan

4. Planprosessen

4.1 Rettleiingsmate
Dethar voreeit rettleiingsmgtemellom kommunen og forslagsstilla6. desember 2024.mgtet gav
kommunen fglgande tilrading

Far endringsdokument vert sendt inn bgr det bli sett nsermare pa lgysing for uteopphaldsareal, og

ein bar ha dialog med @yVAR om renovasjonslgysing. Kommunen er positiv til & gjennomfare



endringa etter forenkla prosess, da ein som utgangspunktet ikkje ser at endringa kjem i konflikt
med vilkara i pbl. § 224 andre ledd.

5. Gjeldande reguleringsplan
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Figur3: Gjeldande reguleringsplan 20080011

Hovudformalet med gjeldande plan &degge til rette for fortetting og utbygging av frittliggande

bustade, konsentrertebustade og bustadblokkerf. faresegn § 1. Endringsframlegget er i trad med
dette.

Malet med gjeldande detaljregulerirignanfor omradet som skdali endra,er a bygge to bygg med
konsentrertebustade i felt B2a og B2lPlanen opnar fo6 rekkehus i B2a og ei rekke med fem
vertikaldelte tomannbustade medtotalt 11 bustaceiningari B2h Leikeplassetiggmellom dei to
felta B2a og B2lpg dei andre ubygde areagtt av til bustader meint for uteopphaldsarealPlanen
opnar forgarasganleggunderbeggebyggamed avkayrsdr til kvar av deigin i nord ogeini sar.



5.1

Tidlegare reguleringsendring

Det har tidlegare vore gjennomfgdtendringar av planen

1
1

6.

Endringnr. 1bleigodkjent 03.12.2013, og gjaldt endring av takpstade.

Endring nr. 2 blei godkjent 10.03.2015, og gjaldt endring av vegstrekningar og endra
rekkefglgekrav.

Endringnr. 3blei godkjent 06.06.2019%g gjaldt innregulering av eigedomsgrense for felt B9.
Endringnr. 4bleigodkjent 18.12.2019%g gjaldt mindre justering av tilkomstveg,
bustadbrmal og justering av byggegrense. Faresonénfmspentlife er fierna fra plankart

og faresegrsidanho er lagt i bakken.

Endring nr. Bleigodkjent6.03.2025, og gjaldt auke i tal bustadeiningar, justering av
faremals og byggegrenser, og auka storleik pa parkeringsareal. Maks byggeblegeiedra

og det er planlagt ei ny lgysing for renovasjon.

Skildring av planomradet

Planomradet ligg rett sgr for Straume sentrum i @ygarden kommRaestraumdinn einmellom
anna Sartor senter og eit mangfald av servagtenesteailbod. Sartor senter ligg i underkant av 700
meter fra planomradet. Det er om lag 15 km til Bergen sentriin.kjem til planomradet via
Lonavegen.
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Figur4: Omradet ligg tett p& Straume sentrum, 800 meter eller 10 minutt Buags LonavegerKjelde: Fylkesatlas
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Figuré: Flyfoto fra 2023 me



Figur8: Planomradet fra nord, august 2023. Kjelde: Google Street View



7.

7.1

Skildring av reguleringsendringa

Folgjande endringar er innarbeidd i plankartet:
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Figur9: Endringar er vist med tal pa plankartet fra planendringa i 2019 til venstre og nytt endaimisfgtil hagre

1.

Nordre avkgyrsel er fiernaaman med frisiktlinjer ogsoner.Planendringa legg opp 8itt
garasjeanlegg med eenkeltavkgyrsel.

Regulertebyggehggdeer endra, det er traulike byggehggder innanfor byggegrensa.
gjeldande plan var det berre ei byggehggdeareala inntil skjeringa i nord

Areala forbustade (tidlegare konsentrert smahus, no blokk) er samla i eitt felt. Byggegrensa
er tilpassa fire metetil eigedomsgrensa og skisseprosjektattsirekning

Eigedomsgrenser som skal opphevast er endra.

Leikeplassen er flytta til sar, kor det er betre soltilhgve og starre, samla, ope
uteopphaldsareal.

Avkgyrselen til garasjeanlegget er skyvd neernkaysset i vegen Geitevikja. Dette er eit
resultat av at volumet under terreng er rotert sa det ligg fire meter unna naboeigedommen.
Avkgyrselen er sentrert mellom to rekker av parkeringsplassar, av plassparande grunnar.
Fellesarealet for renovasjon er naer sagt det same, men har fatt ei litt anna form.
Naboeigedom Lonavegen 28 har sidan gjeldande plan fgrst blei vedtatt hatieiestredel
regulert til B2b. Det er ingen grunn til at privat grunn skal vere inkludert i nabotomta sitt
formal, og det er derfor endra til B7, som Lonavegen 28 i gjeldandeRémyuleringsplanen

er no tilpassa oppmalte eigedomsgrenser.

Parkering for hage Hillar er lagt utandars P, medan lagare bilar kan kgyre inn i garasjen.
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Figurl0: Vertikalnivd 1 med garasjeanlegg

10. Garasjeanlegget i gjeldande plan var avgrensa av byggegrensene i vertikalniva 2. Med dette
endringsframlegget far garasjeanlegget eige for@atasjeanlegg for bustader
[fritidsbusetnad(f_BGIFFpa vertikalniva 1. Denne Igysinga er valt pa grunn av overlapp med
leikearealet og ei avgrensing som heller ikkje elles samsvarar med blokka si utstrekning.
Dette formalet er betre tilpassa naudsynte areal som bod og sykkelplassar enn til demes
parkeringshus.

7.2 Fglgande endringar er innarbeidd i faresegnene:
Utanom retting av skrivefeil diknande, er falgande endringar gjort i faresegnene:

- Alle referansar til B2a og B2b er endra til B2.

- 4.3.1refererernotil B2 og bustadblokk.

- 4.3.2erendra tilBYA 40 %g det er lagt til kvalitetskrav til uteomrada

- 4.3.3Samla felt fobustade og auka tal pa bueiningar til 2@iser til plankart for byggehagdeg
unntak for heisoppbygg

- 4.3.4Parkeringsgarasije er flytta til vertikalnivaNly faresegn 4.3.4 krev seinking av overvatn pa
eiga tomt.

- 4.3.5 om avgrensing av universelt utforinastade er stroke styrt av TEK17

- Tidlegare 4.3.€8 er flytta til det nye avsnittet 4.10 om garasjeanlegget i vertikalnifaBGEog
justert i innhald Med berre eitt bustadfelt, er setninga om at garasjeanlegget skulle vere felles
for dei tidlegare to stroke. Det er 0g ei ny faresegn 4.10.1 som definerdr BéFer til. Det er



lagt til krav om sykkebg gjesteparkeringg fri h@ggde i anleggekravet til bilparkering er i
praksis redusert med ein plass.

- 4.9.1 Feltet B2 har fatt same kravet til MUA som BB1 og BB2, ein reduksjon fr& ti0&0m?
for bustader starre enn 65 n

- 4.9.2Leikeplassen f_Fl4 er giteire kvalitetskrav.
- 5.1.12Ny fgresegrnlefinerer vegformaf_Vsom tilkomst til B2.

- 5.3.1 Lagt il felf_PP2som er felles for bustadene B2 og har-pHEkeringdimensjonertsom
kantstopp.

7.3 Vurdering av endringa
| plan- og bygningslova& 12-14 andreledd er det opnafor at endringarav plankanbli gjennomfart
etter forenklaprosessDette gjeldendringarsomi liten gradpaverkargjennomfgringaav planen
elles,ikkje garutover hovudrammend planenog heller ikkje rakarved omsynettil viktige natur- og
friluftsomrade.

Hovudrammene til gjeldande plan gitt av at det er ein bustadplan gjeldande plan er dét7
bustaceiningardelt mellomrekkehus og leilegheitértre etasjarinnanfor planavgrensinga til
planendringa.

Endringsframlegget omarbeider innanfor hovudrammene. lidiettre fleire busta@iningar mens dei
omarbeidde hagdene pa bygga gjer at naboar bakakfge mistar utsiktnar bygga blir samla i eitt

volum. Utanom den lagaste delen i aust, byggavere to meter hggare pa rundt 1/3 av byggets

lengde ocelles vere ein meter lagaenn det gjeldande plan opnar forgjeldande plaer det tillate
medtre etasjar, i dette framlegget varierer dei altsd mellom to ogffired fa meir variasjon og betre
estetisk uttrykk Naboar i vest vil fa innsyn fra fleire leilegheiter nar tyngdepunktet i bylgigetytta
nordover, men blir elles ingen vesentlege verkna@arkeringsanlegg er planlagd undekken,og
uteopphaldsareal delt mellom leikeplass og resterande ubygd d@Pagkeringsanlegget blir

vidarefart, med ein feerre avkgyrsel. Leikeplassen blir flytta til det sgre omradet, kor det er betre med
sol, og gitt kvalitetskrav

Bustad@e som er planlagd er av variert storleik, mellom 50 og 12(Dat opnar for bade
farstegongskjgparar og barnefamiliar, som ser etter eit sentrumsnaert og roleg strgk. Med under ein
kilometer til butikkar og tenester, er det ei gnska utvikling med flburstade her. Kravet til MUA for
bustade over 65 m er redusert frd 100 ftil 60 n? per bustadeining, i trdd med farre planendring
(endring nr. 5)Det tillét ei meir kompakt utnytting 6g med fambigstade. Leilegheitene blir
giennomgaande og sgestvendt med balkongasom gir dei godt med sol. Med gangavstand til
sentrum, er parkeringskravet endra frd minimum 1,5 bilplagearbueiningil minimum 29

bilplassar totalt (1,45 per bueiningpet er og sikra bade gjesteplass utanders og sykkelplassar
innandgrs.

Nedanfor er tabellar som visar korleisealformalaog arealer endra.l gjeldande reguleringsplarille
areal pdgarasjeanleggli reknaut ifrd BYA pa B2a &gh Etter planendringa vil garasjeanlegget ha
eige formalgarasjeanlegg for bustadefritidsbusetnad pa vertikalniva 1. Det kan og vere greitt &
merke seg aenkelteunderformaler endrai samband med planendringBustader konsentrert
smahusblir til bustader- blokk medanavigpsanleggno er det meir riktiggenovasjonsanlegg kor
planenifalge @yVARIltid har vore at avfalira bustade pa denne sidevegeskal bli satt ut pa



tesmmedagarArealet er justert i form, men vil fungere som far. Avfall for B2 vil bli samla utandgrs

ved sida av f_B12. ArealetBF pa nabotomtaer utvida til & stoppe i grensa mellom dei to

eigedommane 35/38 og 35/6Kayreveer i gjeldande plan del av heile vegarmar, medan det etter

endringsframlegget er ein privat avkayrsetg

Tabelll
eldanade elaende -

Arealforma a pla endring dring
§12-5. Nr. 1- Bygningar og anlegg Areal (m?) Areal (m?) Areal (m?
1111- Bustaderfrittliggjande-smahus (B7 - 42 +42
1112- Bustaderkonsentrertsmahus B2a 833 - -833
1112- Bustaderkonsentrertsmahus B2b 1422 - -1422
1113- Bustaderblokker (B2) - 2185 +2185
1119- Garasjeanlegg for bustaddr BGF | NY, vert.niv.1 - 1363 +1363
1542- Avilgpsanlegg f B12 33 - -33
1550- Renovasjonsanlegg (f B12) - 31 +31
1610- Leikeplass f Fl4 438 440 +2
Sum areal denne kategorien: 2726 4061

812-5. Nr. 2¢ Samferdselsanlegg og

teknisk infrastruktur

2010-Veg { V) NY - 39 +39
2011- Kgyreveg f veg 31 21 - -21
2011- Kgyreveg f veg 51 23 - -23
2082- Parkeringsplassar - 34 +34
Sum areal denne kategorien: 44 72

Sum areal pa vertikalniva 1: 1363

Det er i liten grad endringar av storleik pa déke formalafra gjeldande til endra regulerin@et er
ei meir markant endring i grunnflata som kan bli bygd ut, etter868Y Aer redusert | gjeldande
plankan bustadene teoretisk ha eit fotavtrykk opptil 14h2. Daer B2a sitt BYA50%pa 833 m og
B2b sitt BYA 70%pa 1422 m. Det kanderimot maksimaltvereeit fotavtrykk pa 84 m? etter
endringatil BYA=40%pa 2185 m. | gjeldande plakunnefotavtrykka rett nokbli minkaav
arealkravet tiluteopphaldsareal, men planen heimlar etter endringa for markant mindre BYA.

Endringa gjer inga skilnad for natur og friluft, sidamta er byggemodna og klar til utbygging

Det er vurdert at faresetnadane i pbl18-14 andre ledd er oppfylt, og at endringa kan bli handsama
etter forenkla prosess.

Det er teikna skisséil eit prosjekt som ligg til grunn for reguleringsendringa.



Figurl2: Perspektiv frA Lonavegen 31



Figurl3: Perspektiv frd Geitevikja, ved nummer 19

Figurl4: Perspektiv fra Lonavegen ved krysset i planavgrensinga sin nordende



Figurl5: Perspektiv fra sidearm av Lonavegen, planavgrensinga ovanfor

Figurl6: Byggehggdene er tilpassa bygget ovanfor i terrenget. Naboane vil framleis ha sikt mot sundet.
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Figurl9: Terrengsnitt noreésgr gjennom Lonavegen 28



Figur20: Terrengsnitaust-vest gjennom tomtas sgrende

8. Konsekvensar av reguleringsendringa

8.1 Barn og unges interesser
Av endringar som er spesielt relevante for barn og unge, har leikeplassen som i gjeldande plan er
plassert sentralt mellom to bygglitt flytta til sgrenden av byggetomta. Det vil dgke- og
uteopphaldsarealemeir sol gjennom aret, sidan byggaplassert pa nordsida av arealet.
Plasseringa gjer at leikeplassen far visuell kontakt med leikeplassen pa andre sida av gata og vil ligge
pa ei tilsvarande hggde som naboens hage i nr. 6. Slik vil @ustandtil trafikken ivegen nedanfor
og ein samanhengned naboen sitt uteopphaldsareabust heller enn hgge skiljeeikeplassen vil
delvis ligge pa lokk

8.2 Terreng og landskap
Terrenghandsaminga dgndskapsuttrykket vil vere noksa like etter endringamanlikna med kva
gjeldande plan opnar foBygga er planlagt om lag ein meter lagare i terrenget, men tanken for
utnytting er framleis & bygge garasjdegginn i terrenget medcustade over, og fylle igjen terrenget
rundt. | gjeldande plan er det mogleg a plassere bygg lenger sgr enn etter endringajadeianke
pa skjering og skyggeeffekt, ville det vore logisk & plassere bygg mot nord og tidlegare. Endringa
formaliserer dette.

Grunna avkgyrselen til garasjeanlegget, ma sgre delen av tomta byggast opp til omlag tre meter over
vegnivaetUtearealet vil like fullt skra ned mot vegen og ein vil ta vare pa den visuelle kontakten pa
tvers av tomta. @rasjeanleget vil strekke seg under midten av tomider det igjeldande plarer

leik plassert pa terrencginlegget vil likevel vere mindre synleg, med uteopphald oppa.

Bygningsmassen tar omsyn til landskapet med bygg som allereie er etablert og varierer hggder for &
passe verknaden til staden. Terrenget gjer det g mogleg a ha uteopphald pa lokk over eit
garasjeanlegg, men pa niva med areal langsmed eigedommen.

8.3 Folkehelse og friluftsliv
Det er hgen vesentlege endringar utanom beseltilhgvepaden sagrvende leikeplassn, som og vil
vere ein mgteplass mellom generasjonane



