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Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningslov
§12-3 Detaljregulering

Detaljregulering brukes for & falge opp kommuneplanens arealdel og eventuelt etter krav fastsatt i vedtatt
omraderegulering. Detaljregulering kan skje som utfylling av eller endring av vedtatt reguleringsplan.

Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har rett til & fremme forslag til detaljregulering,
herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og anleggstiltak og arealendringer, og til & fa4 kommunens
behandling av og standpunkt til reguleringsspgrsmalet som tas opp i det private forslaget.

Private forslag ma innholdsmessig falge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og
foreliggende omradereguleringer.

Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige.

§12-8 Oppstart av planarbeid

Nar planarbeid igangsettes, skal berarte offentlige organer og andre interessenter varsles. Nar forslagstilleren
er en annen enn planmyndigheten selv, skal planspgrsmalet farst legges fram for planmyndigheten i mate.
Kommunen kan gi rdd om hvordan planen bgr utarbeides, og kan bista i planarbeidet. Det skal skrives referat
fra matet. Dersom det er uenighet pa vesentlige punkter i oppstartmgtet om det videre planarbeidet, kan
forslagstilleren kreve spgrsmalet forelagt kommunestyret til vurdering.

Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bgr fare frem, kan kommunen beslutte at initiativet skal stoppes.
Slik beslutning mé tas sa tidlig som mulig i oppstartsfasen, og hvis ikke annet er avtalt, senest like etter at
oppstartsmgte er avholdt. Beslutningen kan ikke paklages, men forslagstilleren kan kreve a fa den forelagt for
kommunestyret til endelig avgjerelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngjgring etter tredje ledd
far kommunen har tatt stilling til spgrsmalet, og forslagsstilleren har mottatt skriftlig underretning.

|

Forskrift om behandling av private planforslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven:

82 Gjennomfgring av oppstartsmgte

Oppstartsmgte etter plan- og bygningsloven § 12-8 fagrste ledd andre punktum skal gjennomfgres innen rimelig
tid etter at kommunen har mottatt forespgrsel om dette fra forslagsstilleren.

| oppstartsmatet skal alle temaer som er ngdvendig for a klargjgre forutsetningene for det videre planarbeidet
og utformingen av det endelige planforslaget, behandles.

Det skal blant annet tas stilling til

a) hvordan det skal tilrettelegges for samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet

b) om planen vil omfattes av forskrift om konsekvensutredninger og hvordan det videre opplegget skal veere for
arbeidet frem til en slik utredning foreligger

c) om det skal utarbeides andre utredninger om bestemte temaer, og om kommunen eller forslagsstilleren skal

utarbeide rapporter

d) om det er hensiktsmessig med felles behandling av plan- og byggesak etter plan- og bygningsloven §12-15
e) hva kommunen skal bidra med underveis i planarbeidet

f) om det er behov for senere dialogmgter mellom forslagstilleren og kommunen

g) en overordnet fremdriftsplan som skal gjelde for planarbeidet

h) hvem som er kontaktpersoner hos forslagstiller og i kommunen

i) om det kan veere aktuelt & stoppe planinitiativet etter plan- og bygningsloven §12-8 andre ledd

83 Krav til referat fra oppstartsmgatet

Referatet skal inneholde opplysninger om de temaene som ble drgftet i matet, avklaringer og konklusjoner det
ble enighet om, vesentlige punkter det er uenighet om og punkter som gjenstar a avklare. Det skal redegjeres
for vurderingen av punktene i 8 2 andre ledd bokstav a til i, kommunens vurdering av om kravet til fagkyndighet
i plan- og bygningsloven § 12-3 fierde ledd er oppfylt og om det er aktuelt & bringe forslaget inn for regionalt
planforum.

84 Foreleggelse for kommunestyret ved uenighet om vesentlige punkter

Dersom det i oppstartsmgtet er uenighet om vesentlige punkter i det videre planarbeidet eller om planinitiativet
skal stoppes, kan forslagstilleren kreve sparsmalet forelagt kommunestyret eller et politisk utvalg som
kommunestyret har delegert oppgaven til, til vurdering eller avgjarelse, jf 812-8 farste og andre ledd. Vedtaket
fra behandlingen vedlegges referatet fra oppstartsmgtet.

Kommunen skal sgrge for at foreleggelse etter fgrste ledd skjer innen rimelig tid etter at kravet er framsatt.

85 Kunngjgring og varsling av planoppstart

Varselet om at planarbeidet starter opp etter plan- og bygningsloven 812-8 farste ledd, skal ha vedlagt
planinitiativet og referatet fra oppstartsmgtet eller opplyse hvor det er tilgjengelig.

Kunngjegringen om at planarbeidet starter etter §12-8 tredje ledd skal gi opplysninger om hvor planinitiativet og
referatet fra oppstartsmgtet er tilgjengelig for inns
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Planinitiativ
Planinitiativet omtaler premissene for det videre planarbeidet og redegjgr hvordan forslagstiller har

tatt stilling til punktene a-i i Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan-
bygningsloven.

a) Formalet med planen

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022;

Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for fortetting av smahusbebyggelse pa eiendom
28/187 i form av 5 eneboliger og ett rekkehus med 3 boenheter. Planinitiativet er i trad med
overordnede planer.

Prosjektet innebaerer utvikling av eiendom 28/187
som ligger i 0.G Kverneldans veg 44. Starrelsen pa
eiendommen er ca. 3 dekar.

Eiendommen ligger i eksisterende boligomrade omgitt
av frittliggende eneboligbebyggelse.

Eiendommen bestar av en enebolig med et tilherende
aneks/garasjehus. Den har egen kjereadkomst direkte
fra fylkesvegen/0.G. Kvernelands veg. Hagen fremstar
stor og fordig med mye vegetasjon. En &pen bekk
deler eiendommen i en starre og en mindre del.
Henholdsvis ca. 2,3 og 0,6 dekar.

b)  Redegjgrelse for planomradet:
Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022;

\ R BN FVsos

Kleppkommune

Time kommune

Freylandsvatnet

Figur 1 Oversiktskart

Prosjektomradet ligger langs 0.G. Kvernelands veg
(FV4424), pa Frayland/Kvernaland i Time kommune.
Prosjektomradet ligger pa nordsiden av fylkesvegen i
et etablert boligomréde. Kvernaland er narmeste
lokalsenter.

Side 3 av 16



Figur 2 Topografi. Planomrader indikert med red ramme.
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Foreslatt planomrade innebaerer i hovedsak eiendom 28/187. | tillegg foreslas det a inkludere
tilgrensende vegarealer i tilfellet det skulle vazre behov for justeringer i forbindelse med pakobling og
frisikt. Deler av eiendom 29/20 er tatt med i plangrensen siden det vurderes & flytte regulert gangareal
som ligger mellom eiendommene.

Foreslatt omrade er ca. 4,3 dekar.

Detaljert plangrense avklares i oppstartsmate med Time kommune.

4 3 daa

Figur 3 Forslag til plangrense

Felgende eiendommer blir berart av foreslatt plangrense:

Gnr/bnr (vegnavn) Eier
28/187 SRK Eiendom AS
28/598 (Bldberget) Time kommune
20/20 Idar Masland

Cecilie Dahle Masland
28/667 (O.G. Kvernelands veg) Rogaland Fylkeskommune
29/134 (O.G. Kvernelands veg)

Planomradet enskes tilrettelagt for en kombinasjon av eneboligbebyggelse og rekkehus tilpasset
omgivelsene og omkringliggende bebyggelse. Den eksisterende bebyggelsen pa eiendommen

forutsettes flernet. Eiendommens totale areal utgjer 3029 m2.

Figur 4 Skisseforslag
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c)

Planarbeidets eventuelle virkning utenfor planomradet.

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:

Adkomstvegen fra O.G. Kvernelands veg vil stenges og det etableres ny privat kjereadkomst som
kobler seg pa Blaberget og regulert veg i plan 0533.00. Eksisterende fortau langs O.G. Kvemnelands
veq viderefares slik det foreligger etablert i dag. Det foreslas a flytte adkomsten for gaende som er
regulert mellom eiendom 28/187 og 29/20, i tilknytning til bekken innenfor eiendom 28/187 |
forbindelse med bekken og gangstien planlegges det ogsa en liten meteplass for beboemne. Det er
gjort en forhandsvurdering av landskapsarkitekt som tilsier at det er mulig & etablere en meteplass og
samtidig ivareta sikkerhet mot bekken.

Planen vurderes a ikke fa vesentlige virkninger utenfor planomradet. En fortetting av boliger vil
medfere en begrenset skning av ADT pa naerliggende veier.

Planseksjonens merknad:
Det er positivt at avkjgrsel direkte fra fylkesveien avvikles, samt & fa til trafikksikre lgsninger
for mye trafikanter gijennom omradet. Fortau langs fylkesvei skal ogsa fares videre i dette
planarbeidet.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:

Skisseforslaget viser en utnyttelse pa totalt ca. 1780 m2 BRA inkl. biloppstillingsplasser. Dette
tilsvarer en utnyttelse pa ca. 60%BRA. Utnyttelsen er regnet ut fra tomtesterrelsen og uten fratrekk for
veger, bekk, osv.

Store kjeretay som brannbil og renovasjonsbiler far tilgang til planomradet fra Blaberget i vest. Det
etableres snumulighet pa eiendommen som en del av ny adkomstveg. Regulert veg i plan 0533.00
ast for prosjektomradet er ikke dimensjonert for store kjaretay.

Hentested for renovasjon etableres langs Blaberget utenfor frisikt sonen. Det er i prosessen vurdert
flere muligheter for renovasjonslasninger. Det legges opp til at hver boenhet har separate
renovasjonsdunker pa egen tomt og triller til oppstillingsplass for renovasjon pa temmedagene. Man
har gatt bort fra forslaget om felles renovasjonsskur da saerlig lukt og stey vil kunne sjenere nasrmeste
bolig og svekke bokvaliteten. Renovasjonsdunker som ftrilles til vegen er et etablert system i omradet.

Det foreslas a trekke ny vannledning fra O.G. Kvernelands veg til Blaberget og etablere ny brannkum.
Dette vil gi tilstrekkelig brannvannsdekning for omradet.

Ny snumulighet
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Store kjoretoy kommer i konflikt
med regulerte p-plasser og kan
ikke passere.

Figur 5 lllustrasjon adkomst for store kjgretay. Figur 6 lliustrasjon tenkt ny vannledning og
lilustrasjonen viser prinsipp, plassering er ikke brannkum. lllustrasjonen viser prinsipp, plassering er
fastsatt. ikke fastsatt.

Planseksjonens merknad:

VA-rammeplan og renovasjonsteknisk plan skal veere del av innsendt planmateriale ved
politisk behandling.

Planseksjonen anser det som positivt at prosjektet bygger videre pa tilgrensende
reguleringsplan, og implementerer nye lgsninger som er bra for begge prosjekter.
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‘Utbyggingsvolum og byggeheyder
Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:
Ny bebyggelse planlegges i 2 og 3 etasjer, henholdsvis ca. 6,2 og 9 meter haye. Maks byggehayde
blir ca. k+ 44 3. Dette tilsvarer omtrent menehayden pa eksisterende bygg pa eiendom 29/20 ast for
planomradet. Prosjektomradet ligger i en nedsenkning i landskapet. Bakenforliggende boliger vil
dermed ligge heyere enn planlagte bygg.

Figur 9 i for bygg og regulerte boliger. Haydene er lest av Heydedata fra 2015.

Planseksjonens merknad:

Hgyder pa bygg er <9 meter, slik at det brannkonsept vises fremkommelighet for
mannskapsbil.

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022;

Planomradet er i dag bebygd med en enebolig og et anneks som ligger pa den nordre delen av
eiendommen. Det er direkte kjereadkomst fra O.G. Kvernelands veg og all parkering skjer pa egen
tomt.

Eksisterende bebyggelse er tenkt fiernet for a gjere plass til nye boliger. Eksisterende bekk
viderefares i et felles grentomrade og de nye byggene plasseres pa begge sider av bekken.

Bekken med kantvegetasjon og bufferavstand opptar en del areal pa eiendommen, og gjer det
utfordrende & oppna heyere utnyttelses pa eiendommen uten at det gar pa bekostning av andre
kvaliteter som uteoppholdsareal og solforhold. Bekken bidrar i tillegg til en naturlig inndeling av
planomradet.

Tomten ligger i en forsenkning i terrenget og har fall mot serest. Det forventes derfor ikke spesielle
utfordringer knyttet til sol/skygge. Siden eiendommen ligger 1 en forsenkning og bebyggelsen rundt
ligger pa hayere nivaer, vurderes boliger pa inntil 3 etasjer som aktuelt pa eiendommen.

Parkering l@ses innenfor egen tomt. Det foreslas 1 biloppstillingsplass for hver boenhet i rekkehus.
Eneboligene foreslas med en garasjeplass og mulighet for en oppstillingsplass i gardsrommet foran
garasjen. For a ivareta best mulig solforhold for eneboligene i nord, planlegges det med garasje
inntrukket 1 bygningsmassen i 1.etg. Dette gir totalt 1,6 parkeringsplasser pr boenhet.

Gangvegen est for planomradet som er regulert i plan 0533.00 vurderes flyttet slik at den felger
bekken pa eiendom 28/187. Bekken blir dermed tilgengelig for flere enn bare de nasrmeste boligene.
Flere vil dermed kunne oppleve bekken og kvaliteten den tilferer omradet. Det foreslas a etablere et
felles grantomrade langs bekken, som legger til rettefor en naturlig meteplass for alle.
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Narmeste naerlekeplass ligger ca. 75 meter fra tiltaksomradet i luftlinje. Dette er like i overkant av
anbefalt maks avstand til sandlek jf. regionalplanen (50-70 meter). | kommuneplanen star det at
kommunen kan fravike avstandskravene der grentomrader og lekeplasser har god og trafikksikker
tilkomst og er av haey kvalitet. Det ligger 3 naerlekeplasser innenfor 100 meter fra planomradet, og
narmeste grentomrade med mulighet for frilek er kun 10 meter fra planomradet. Det vurderes ikke
hensiktsmessig & etablere en ny privat narlekeplass for noen fa boenheter i Blaberget i forbindelse
med fortettingsprosjektet. Det planlegges imidlertid for en liten meteplass innenfor planomradet der
naboene kan metes. De eksisterende lekeplassene har nok arealkapasitet til 8 betjene flere
boenheter jf. regionalplanens anbefalinger om starrelse pa lekeplassene (se vedlagt stedsanalyse). |
kommuneplanen for Time kommune star det at «Ved nye bustad-/leileghetsprosjekt kan etablering av
nye funksjonar for leik og opphald vurderast opp mot allereie etablerte starre og mindre plasser for
leik og opphald | tettstadene.»

Figur 9 Oversikt over lekeplasser i nasromradet

For 4 tilfredsstille krav til lek, foreslas det a bidra til 4 forbedre eksisterende lekeplass i Blaberget nord
for prosjekteiendommen (bilde av lekeplassen nedenfor, Figur 10). Det vurderes at opprusting av
lekeplassen vil vasre mer arealeffektivt og samtidig kunne gi ekt kvalitet for flere beboere i
naromradet. Vegen mellom prosjektomradet og lekeplassen i Blaberget anses trygg med lite trafikk
og i blindgate.

Figur 10 Lekeplass i Blaberget (foto august 2022)
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f)

9)

Planseksjonens merknad:

Det er viktig at bestemmelser ivaretar bekken bade gijennom anleggsfase(-r) og ved ferdig
prosjekt. Positivt at bekken er tilgjengelig for beboerne ved a flytte gangsti fra naboprosjektet
hit.

Tiltakets virkning pé landskap og omgivelser

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:

Tiltaket vil stenge dagens direkte adkomstvei fra O.G. Kvernelands veg. Dette er positivt for
trafikksikkerheten langs gang- og sykkelveien og trafikkflyten pa O.G. Kvernelands veg. Ny adkomst
etableres fra Blaberget og med pakobling pa regulert veg i plan 0533.00. Muligheten for
gjennomkjering gjer at trafikkbelastningen i hovedsak legges til ny regulert veg og ikke forbi
eksisterende boliger i Blaberget.

Planomradet ligger innenfor verneplan for QOrreelva som er vernet mot utbygging av vannkraft. Dette
er ikke 1 konflikt med planlagt tiltak.

Det er ikke registrert kulturminner, redlistede/fremmede arter eller andre spesielle forhaold innenfor
omradet.

Planseksjonens merknad:
Kulturmyndigheter vil avklare behovet for undersgkelser/ registreringer.
Planmateriale skal inneholde illustrasjoner/ bestemmelser som viser rekkefglge for utbygging.

Forholdet til kommuneplan

Forholdet til eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer

Forholdet til pAgaende planarbeid

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:

| Regionalplan for Jaeren og Sere Ryfylke er Kvernaland merket som et regionalt prioritert
utviklingsomrade. | etablerte boligomrader med lav tetthet er det et mal & «Utvikle infill-prosjketer som
kompletterer boligomradet eksisterende form og strukturers.

Planomradet er avsatt til boligformal i gjeldende kommuneplan for Time kommune 2018-2030 (vedtatt
21.05.2021). Forslag til formal er i trad med arealformal i kommuneplanen.

Det foreligger en reguleringsplan for gnr/bnr 28/187, plan nr. 77 «Kalbergskogen vest» fra 1981, med
formal frittliggende boligbebyggelse.

Tiltaket anses som et infill-ffortettingsprosjekt i eksisterende boligomrade.

Figur 7 Utklipp fra gjeldende reguleringsplan, plan nr. 77 «Kalbergskogen vest». Deler av planen er omregulert.
Prosjektomradet er indikert med redt.
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Figur 8 Tilgrensende gjeldende reguleringsplaner. Forsiag til plangrense indikert med rad linje.

| @st grenser prosjektomradet til "Detaljregulering for bustader i blaberget” med planlD 0533.00, som
ble vedtatt 14.12.2021. Planen tirettelegger for fortetting av eksisterende boligeiendom gnr. 29 bnr. 20
med 4 nye boenheter i form av eneboliger. Planen har ogsa regulert en adkomstveg som fremtidig
prosjekt pa gnr. 28 bnr. 187 kan koble seq pa. Det er ogsa regulert inn en gangveg i
elendomsgrensen mellom eiendommene.

Mot sarvest grenser prosjektomradet til plan 0465.00 «Detaljregulering for bustader pa gnr. 28 bnr.
173, Kvernaland», med regulering av et kryss i O.G Kvernelands veg med gang- og sykkelveg og
annen veggrunn grent nasrmest prosjektomradet.

Dersom man inkluderer tilgrensede veger i prosjektomradet, vil en mindre del av plan 0533.00 og plan
0465.00 innga i nytt forslag til reguleringsplan.

Det ble avhold et sonderingsmate med Time kommune d. 07.09.22 og 13.10.2022, i forkant av
oppstartsmete. | motene har det blitt vist alternativer med 6-8 boenheter pa eiendommen. Time
kommune oppfordret til & se pa muligheten for flere boenheter. Kommunen ensket ogsa at man
jobbet med overgangen til naboeiendommen i @st slik at delfeltene kan oppleves som «ett» omrade. |
tillegg ensket kommunen ekt fokus pa barn og lek for de aller minste.

SRK Eiendom har sett pa muligheten for flere boenheter pa eiendommen. Gjennom en
mulighetsstudie hvor det er sett pa ulike l@sninger, ser vi at eiendommen ikke har kapasitet til flere
familieboliger enn ferst foreslatt. Det vil f.eks ikke vasre mulig 4 oppna minste uteoppholdsareal med
tilstrekkelig sol pr boenhet ved etablering av flere boenheter. Skisseforslaget som er lagt til grunn for
planinitiativet viser totalt 8 boenheter.

Skissene under viser den aktuelle eiendommen for utvikling i sammenheng med regulert
naboeiendom.

Skissealternativ Beskrivelse

Skisse A Beskrivelse

« Eiendommen far en naturlig
- inndeling i 3 soner (5 soner inkl.

\ naboeiendom).
s

| Fordeler

[ i ;‘f,_"" | » Mulighet for fortetting.
s a ~=- "" Ulemper

’ i “ | ) * Inndelingen av eiendommen blir
S5 ! stykkevis og kan oppleves lite
=55 ! sammenhengende.

« Eiendommen oppleves segregert
fra naboeiendommen i ost.
Gangveg skiller eiendommene.

« Boligfelt oppdelt i mindre omrader.

« Bekk legges i kulvert under veg.
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Beskrivelse

« Regulert gangveg er flyttet langs
ostsiden av bekken og lekeareal
midt i omradet.

Fordeler

* Okt kvalitet pa gangvegen ved a
plassere den langs bekk. Flere

kan fa glede av bekken.

o L let er pl; og
skaper et samlingspunkt for fire
delfelt med bolig.

Ulemper

« Lekearealet opptar mye areal og
begrenser utnyttelsen av
eiendommen. Stedsanalyse viser
at eksisterende lekearealer har
kapasitet til & dekke nye
boenheter.

« Bekk legges i kulvert under veg.

Beskrivelse

« Regulert gangveg ligger langs
ostsiden av bekken.

Fordeler

« Okt kvalitet pa gangvegen ved &
plassere den langs bekk. Flere
kan fa glede av bekken.

* Bebyggelse kan forskyves
naermere regulerte boliger i
boei og oppl
som et mer sammenhengende
boligfelt.

Ulemper

« Boligfeltet i serost far en
trekantform som kan vaere

vanskelig & utnytte.
* Bekk legges i kulvert under veg.

Beskrivelse

* Regulert gangveg ligger langs
vestsiden av bekken.

Fordeler

« Okt kvalitet pa gangvegen ved a
plassere den langs bekk. Flere
kan fa glede av bekken.

« Bebyggelse kan forskyves
naermere regulerte boliger i
b d og oppl
som et mer sammenhengende
boligfelt.

Ulemper

« Boligfeltet i serest kan bli sterre
og boli isorvestti
mindre.

« Boligfeltet i servest far en
trekantform som kan vaere
vanskelig & utnytte.

* Bekk legges i kulvert under veg.
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Skisse E

Beskrivelse

« Det er sett pa alternative ruter for
kjereveg ogsa der kjereveg ikke

er giennomgaende.

« Regulert gangveg ligger langs
ostsiden av bekken.

Fordeler

« Okt kvalitet pa gangvegen ved a
plassere den langs bekk. Flere

kan fa glede av bekken.

« Ingen kryssing av bekken er
positivt for bekken.

Ulemper

« Man taper en del areal pa
snuhammer og vanskeliggjer
direkte adkomst fra veg til alle
boenheter (mer vegareal).

* Mer vegareal begrenser
utnyttelsen av eiendommen.

Skisse F

Beskrivelse

* Kjoreadkomst i nord uten
gjennomgaende veg.

Fordeler

* Veg krysser ikke bekk, som er
positivt for bekken.

« Vegen deler ikke omradet i nord
og ser.

* Mtp. solforhold er det positivt med
veg nord for boligbygg.

Ulemper

« Noen boliger ma fa adkomst
direkte fra Blaberget (offentlig
veg).

« Noen boliger ma fa kjereadkomst
via gangveg.

« Pagrunn av dimensjoneringskrav
til svingradius vil vegen matte
plasseres lengre ser enn vist i
skissen for a ikke ta areal fra
naboen i nord. Dette gjer at mye
areal til boligbygging vil forsvinne
til vegen og man far darlig
utnyttelse av eiendommen.

Skisse G

Beskrivelse

« Kombinerer sti og bekk i et grent
fellesomrade mellom baliger i ser.
Her kan det etableres moteplass
far boligfeltet.

Fordeler

« (Gangstien er mer organisk og
bryter bekken som barriere.

+ Boligfeltene ost og vest for
bekken far ikke trekantformet
tomter | samme grad som | @vrige
skissealternativer.

+ Bebyggelse i ser kan viderefare
stilen til regulerte boliger pa

naboeiendommen i est, og
oppleves som et mer
sammenhengende baoligfelt.

« Etgrent fellesomrade og en
mateplass sker kvaliteten pa
omradet.

+ Maoteplass for alle kan ivareta et
leke tilbud for de aller minste
barna.

Ulemper
+ Bekk legges i kulvert under veg.
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h)

Bekken gjennom omradet vil sammen med nytt vegformal beslaglegge en del areal som gjer at
boligene har mindre plass a disponere og pavirker mulig utnyttelsesgrad. Siden det vurderes a vare
tilstrekkelig areal til lek i nazromradet og innenfor rimelig avstand, anses det ikke n@dvendig med
lekeplass pa eiendommen. For § fa best utnyttelse av eiendommen, ber sa mye areal som mulig
disponeres til boligformal. En lekeplass vil redusere planen med 1-2 boenheter.

Skisse G vurderes a best ivareta kvaliteter pa eiendommen, ha en god sammenheng til
naboeiendommen og apner for god utnyttelse i fortettingsprosjektet. Det er derfor valgt & ga videre
med forslag i skisse G i skisseforslaget som er vedlagt saken.

Planseksjonens merknad:
Fasen med sonderingsmgter har gitt en god start pa planarbeidet. | disse mgtene har ulike
tilnaerminger og innspill gjort at det foreligger et godt, og omforent hovedgrep.

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022;
(Ingen vesentlige interssser)

Ivaretaking av samfunnssikkerhet/ Forebygging av risiko og sarbarhet

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:
Det utarbeides ROS-analyse etter DSBs mal som oppsett som baserer seg pa foreliggende kunnskap
og kilder samt utdrag fra nedvendige avklaringer og utredninger gjort i forbindelse med planarbeidet.

Aktuelle ROS-tema:
- Wannfaring i bekken og eventuelle farer knyttet til denne
- Stey fra O.G. Kvernelands veg
- 200&rs flom
- Barn og unges trafikksikkerhet
Omradet er utsatt for stey fra O.G. Kvernelands veg og det legges til grunn avbetende tiltak pa lik linje

som i naboplanen 0533.00. Det tenkes a etablere en fortsettelse av steyskjermen som er regulert i
plan 0533.00.

= Stengeventil
e < Spillvannsledning
/"/ Vannledning
" Hekk
/‘*“/ Overvannsledning
O Kum

@  Brannventil

B Godkjente byggetiltak

Figur 3 Situasjonskart over vann og aviep

Det er noen spillvannledninger som ligger pa den
sarlige delen av eiendommen. Med mindre disse
flyttes vil det vaere et generelt avstandkrav pa 4 meter
fra ledningene.

Side 13 av 16



k)

Figur 14  Steykartlegging veg etter T-1442 (temakart-rogaland) Figur 15 Aktsomhetskart for flom (NVE)

Planseksjonens merknad:

Det er krav til utarbeidelse av VA-rammeplan ifm innsending av planforslag. Handtering av
overvann vil vaere tema i planprosessen. Det er viktig at det ogsa redegjgres for slokkevann i
anleggsfasen; dette vil innga i eget brann-notat.

Det skal ogsa utarbeides renovasjonsteknisk plan, og det oppfordres til god og trafikksikker
plassering av lgsning.

Det er viktig at bekken ivaretas ogsa i anleggsfase, og at dette blir en del av ROS mht
forurensning.

Varsel om planoppstart
Bergrte offentlige organer
Andre interesserte

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:

Arbeidet legges opp med utgangspunkt i plan- og bygningslovens krav til informasjon og medvirkning
« Varsel om oppstart.
* Annonsering i avis og brev til bererte parter
= Kunngjering pa kommunens nettside.
= Offentlig ettersyn av planforslaget.
SRK Eiendom har vaert i kontakt med grunneier av eiendom 29/20. De er apne for et samarbeid om

felles infrastruktur og omlegging av gangveg

Planseksjonens merknad:
Naboliste oversendes far oppstart. Fremdriftsplan vedlegges ved oppstart.

Prosesser for samarbeid med og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre bergrte

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:
Som omtalt under pkt j)

Forskrift om konsekvensutredninger:
Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:
(Jf. forskrift om konsekvensutredninger § 6, § 7 og § 8).

Konsekvensutredningsplikten er vurdert ut fra kravene i kapittel 2 og 3 | KU-forskriften, samt
forskriftens vedlegg | og Il. Planforslaget er i samsvar med gjeldende kommuneplan, og det vurderes
at tiltaket ikke vil gi vesentlige virkninger for milje og samfunn. Planforslaget utleser ikke krav om
konsekvensutredning.

Er planen omfattet av forskriften? Hvordan ivaretas kravene?

Planseksjonens merknad:
Planen er ikke omfattet av forskriften.
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Avklaringer
Innledende informasjon om planinitiativet
Seerlige spgrsmal man gnsker & fa Planseksjonens merknad:
avklart, herunder behovet for Planinitiativet inneholder ingen spesielle spgrsmal.
avklaringer med andre fagmyndigheter
Avklart med andre fagmyndigheter Planseksjonens merknad:
Ikke behov.

Eiendomsforhold
Eksisterende eiendomsforhold og evt ~ Planseksjonens merknad:

behovet for avklaring av eiendoms- Eiendomsforhold vurderes i planprosessen.
forhold

Bruksrettigheter Ingen spesielle rettigheter.

Om det foreligger privatrettslige Planseksjonens merknad:

avtaler eller annet som hindrer planen  Ikke kjent.

Ny eiendomsstruktur Planseksjonens merknad:

Endelig eiendomsstruktur fastsettes i reguleringsplanen.

Planstatus og rammebetingelser

Avklaring/ bekreftelse pa falgende Planseksjonens merknad:
forhold: Er vist i planinitiativ.
Forholdet til overordnede planer,

retningslinjer og faringer:

- Nasjonale mal

- Nasjonale og vesentlige regionale

hensyn

- samfunnssikkerhet, klimatilpasning,

kulturminner og landskap, ivaretakelse

av mineralressurser mv

Forholdet til gjeldende regulering og

annet pagaende arbeid

Eksisterende miljgsituasjon Planseksjonens merknad:

Eksisterende bebyggelse og bruk Beskrevet i planinitiativ/ Stedsanalyse.
Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Forslagets hovedgrep

Beskrivelse av hovedgrep Planseksjonens merknad:
Er omtalt i planinitiativ. Avklares tidlig i planprosessen.

Skisse av plangrep (og prinsippshitt) Planseksjonens merknad:
Plangrep er omtalt uten prinsippshitt.

Avklaring/ bekrefelse pa at hovedgrep = Planseksjonen bekrefter at hovedgrep er i orden.
eriorden

Fakta om forslaget

Formalet med planen Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Planomradet Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Arealstarrelse Planseksjonens merknad:

Er vist i planinitiativ.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre
tiltak

- Utnyttelse Planseksjonens merknad:
Utnyttelse vil veere rundt 60% pga bekken. Planseksjonen
gir aksept for dette i oppstartsfasen og avventer evt
merknad fra overordnet myndighet.
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Utbyggingsvolum og byggehgyder

Avklaring/ bekreftelse pa at plan-
initiativet er innenfor korrekte rammer

Funksjonelle og miljgmessige
kvaliteter:

- Uteoppholdsareal (for skoler,
barnehager, sykehjem og boliger)

- Trafikk og parkering
Forholdet til omradet (tilpasning mv)

Avklaring/ bekreftelse pa at plan-
initiativet har de kvalitetene som
gnskes for omradet, herunder
universell utforming mv

Positive og negative konsekvenser for
tiltaket

Avklaring/ bekreftelse pa at
planinitiativet ikke har store negative
konsekvenser

Vurderinger som er gjort om planen
er omfattet av forskrift om
konsekvensutredning

Dersom det i mgtet blir avdekket at
planen faller inn under forskrift om
konsekvensutredninger, skal
behandlingen av planinitiativet falge
reglene om konsekvensutredninger.

Prosess for medvirkning

Avklare omfang av medvirkning

Hovedutfordringer og vesentlige
interessekonflikter

Avklare hvordan utfordringer og
interessekonflikter skal handteres
Fremdriftsplan og milepaeler

Felles malformuleringer,
ansvarsfordeling, klare milepeseler mv.
Tett dialog og lgpende avklaringer

Vurdering om det er aktuelt med
parallell plan- og byggesak

Avklare rekkefglgebestemmelser og
behov for utbyggingsavtaler

Planseksjonens merknad:
Er omtalt. Ma vises som 3D-modell og shitt.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet er innenfor
korrekte rammer.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Planseksjonens merknad:

Er delvis omtalt i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:

Er omtalt i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet viser et
prosjekt som vil veere i trdd kommuneplanen.

Planseksjonens merknad:

Er noe omtalt i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet ikke har store
negative konsekvenser.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planen ikke faller inn under
forskrift om konsekvensutredninger.

Planseksjonens merknad:
Omtales delvis i planinitiativ.

- Planseksjonen anser skissert omfang som tilstrekkelig.

Planseksjonens merknad:
Ingen.

- Planseksjonen har ingen merknader.

Forelgpig fremdriftsplan foreligger.
- Planseksjonen oppfordrer til tett dialog.

Fra planinitiativ 03-01-2023/ Stedsanalyse 04-10-2022:
Inneholder ikke informasjon om dette.

Planseksjonens merknad:
Sparsmalet ble tatt opp i matet, og det er konkludert at det
er aktuelt.

- Planseksjonen bekrefter at det vil veere behov for
utbyggingsavtale.

Oppsummering

Det er flere uavhengige planfaglige vurderinger som ligger til grunn nar spgrsmalet om planoppstart
kan tilras, herunder vurderinger mht forhold som vil kunne medfare innsigelse fra gjeldende

fagmyndighet (-er).

Planseksjonen tilrar planoppstart basert pa planinitiativ med oppstartsmgte etter plan- og

bygningsloven §12-8 andre ledd.
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