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PLANINITIATIV / OPPSTARTSMOTEREFERAT

Bestilling av oppstartsmete — privat reguleringsplan
for Karmey og Bokn kommuner

Plan- og bygningslovens (pbl) § 12-8 krever at det forut for oppstart av reguleringsplaner
avholdes et formelt oppstartsmete: «Nir forslagsstilleren er en annen enn planmyndigheten selv,
skal plansporsmilet legges fram for planmyndigheten i mote. Kommunen kan gi rid om hvordan
planen ber utarbeides, og kan bistd i planarbeidet».

Vi gjer oppmerksom pé at reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige, jf. pbl. § 12-3, og
at fagkyndig skal delta pa oppstartsmote.

For at vi skal kunne forberede oss tilstrekkelig til oppstartsmetet, ber vi om at:

ALLE GULE FELT FYLLES UT (Kapittel 1-3)

I oppstartmetet har kommunen fylt ut resterende, hvite felt — og hele dokumentet
gjennomgas i fellesskap. Samlet utgjor dette oppstartsmetereferatet.

Ferdig utfylt skjema (word-/tekstformat) med vedlegg sendes:
post@karmoy.kommune.no

x | Karmey kommune

Planarbeidet er i:
Bokn kommune

Vedlegg (skisser, illustrasjoner med mer sendes som egne vedlegg):
(Skriv navn pa vedleggene under. Kart over planomrade er obligatorisk 4 sende inn)

Kart/omriss over hele planomradet, inkl. nedvendig infrastruktur mv, 10.09.2020
Planskisse, 10.09.2020
Planskisse med ortofoto

W IN =

Supplerende opplysninger

e Dersom overnevnte informasjon ikke er oppgitt/skisse mangler, vil kommunen ikke
avtale oppstartsmete. Skjemaet skal fylles ut av en fagkyndig

¢ Kommunen anbefaler dialog/meter om planarbeidet for oppstartsmete bestilles

¢ Dette dokumentet — sammen med eventuelle vedlegg (= Planinitiativ/
oppstartsmetereferat) — skal gjores tilgjengelig ved varsel om planoppstart

e Det betales et gebyr til kommunen for oppstartsmeter

Oppstartsmete — planinitiativ/referat - Karmey og Bokn. Revidert 17.01.20



1. GENERELLE OPPLYSNINGER

Sakstype | Plan-ID: | Plan 2128 (ny plan)
Plannavn |Detaljregulering for Slettabekken, gnr. 5 bnr. 42, 43, 160, 216 0g 241 m fl.
Forslagsstiller

Navn/firma Zico AS og Sven Haugland

Kontaktperson Tolleiv Haugland

Adresse Rekdalsveien 85, 5151 STRAUMSGREND
Telefon 48429218

E-post midrha@online.no

Plankonsulent

Navn/firma Eskild Kvala AS

Kontaktperson Aslaug Nyhamn

Adresse Postboks 155, 4291 KOPERVIK

Telefon 1157234

E-post paslaug@eskildkvala.no

Fakturaadresse

Navn Eskild Kvala AS

Adresse Postboks 155

Postnummer 4291 KOPERVIK

Organisasjonsnummer 990391874

Oppstartsmete

Onsket motedato/tid

(min. om 14. dager)

Andre ensker for

oppstartmetet

Hvem deltar pa metet?

(Navn/antall deltakere fra  [Tolleiv Haugland, Sven Haugland og Aslaug Nyhamn
forslagsstiller og konsulent)

Maetested og dato Nettmeote (teams), Kopervik 05.10.2020
Forslagsstiller Tolleiv Haugland, Sven Haugland
Plankonsulent Aslaug Nyhamn

Andre Runar Lunde (areal og byggesakssjef), Elina J. Nilsen
Referent og saksbehandler | Aage Steen Holm

Unntak fra offentlighet

Referat og bestilling av oppstartsmate/planinitiativ er arbeidsdokument og kan unntas fra offentlighet
frem til et planforslag foreligger. Dersom forslagsstiller nsker unntak fra offentlighet, mé dette
avklares pé forhind med administrasjonen.

*I henhold til Kart- og planforskriften og Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt
planregister
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| 2. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET OG PLANLAGTE TILTAK

Formal med planarbeidet

Legge til rette for utbygging av omradet med variert
boligbebyggelse.

Geografisk plassering av
planomradet (inkl. gnr/bnr)

Gnr. 5 bnr. 42, 43, 160, 216 og 241 pa Vea.

Eksisterende forhold
(beskrivelse av omradet)

Eiendommene ligger pa Sletten og i Slettavika og utgjer en
avlang parsell som strekker seg fra sjgen mot servest til
Plettavikvegen, og videre serover til Slettavegen. En del av
gnr. 5/43 er utbygd med en eldre enebolig og tilherende
garasje og uthus. Pvrige eiendommer er ubebygde.
Eiendommene grenser til Fiskerimuseet og idrettsanlegget
pa Sletten i @st og boligomrader i vest.

Arealene er registrert som jordbruksareal og bebygde arealer
i AR50. Vegetasjonen i omradet bestar av gress og urter,
samt en del storre traer. Det er mange markante steingarder
g -murer i omradet, og det gar stier gjennom omradet som
forbinder idrettsanlegget med eksisterende bebyggelse i
omradet rundt.

Forslagsstillers forhold til
planomrade (grunneier, annet?)

Grunneiere av gnr. 5/160 og 241. En av de gvrige
ciendommene eies av tiltakshaveres familie. De to siste er i
andres eie, men har regulert adkomst gjennom omradet som
eies av Haugland-familien.

Planomrade
(daa og beskrivelse)

Omradet er om lag 17 daa stort, 300 m langt og 30-90 m
bredt. Laveste punkt ligger i underkant av 10 m.o.h. mens
Plettavikvegen og sletta ved idrettsanlegget ligger pa ca. kote
+20.

Vil planarbeidet fa virkninger
utenfor planomradet

Eksisterende veger og ledningsanlegg vil fa okt belastning,
men gjennomfering av planen kan ogsa innebzere utvidelse
Og etablering av nye sammenhenger i den eksisterende
infrastrukturen. Planen legger i forste rekke opp til fortetting
pg utfylling i eksisterende boligomrader pa Vea.

Planlagt bebyggelse, anlegg og
andre tiltak

Variert boligbebyggelse for 40-45 boliger med nedvendige
leke- og uteoppholdsarealer, veger og gs-veger, parkering og
tekniske anlegg.

Utbyggingsvolum og
byggehoyder

Konsentrert og frittliggende smahusbebyggelse og
leilighetsbygg med inntil 3 etasjer.
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Funksjonell og miljomessig
kvalitet

Nye bygg vil bli etablert i trad med gjeldende kvalitetskrav.
Det legges opp til at apne systemer for handtering av
overvanmn.

Arealene nedenfor Slettavikvegen ligger eksponert til og er
eodt synlig fra ytre deler av Vedavégen. Det finnes flere
markerte steingarder i og ved omradet og arealet ligger neert

sikkerhet, blant annet gjennom a
forebygge risiko og sarbarhet

Tiltakets virkning pa, og opp mot Fiskerimuseet med sin sseregne arkitektur. Ny
tilpasning til, landskap og bebyggelse mé planlegges med omtanke for arkitekturen og
omgivelser landskapet rundt. Ivaretakelse av eksisterende steingarder
og tilpasning av ny bebyggelse til arkitekturen ved
Fiskerimuseet vil veere aktuelle tema i planarbeidet.
et vil bli utarbeidet ROS-analyse som en del av
Hvordan ivareta samf i planarbeidet. Szerlig relevante tema for dette omradet er

vurdering av grunnforhold, handtering av overvann,
trafikksikkerhet, barns ferdselsveier gjennom omradet og
5toy og lys fra idrettsbanen.

Hovedtema som ma avklares

Forholdet til avvik fra KP og adkomst til sje i gjeldende RP

Annet

Kommunens kommentar

[Forholdet til Fiskerimuseet er viktig, og kommune-
antikvaren har ensket at felt 1 ikke skal bygges av hensyn til
fiskerimuseet. Det var ogsa en politisk debatt om dette da
plan 2079 Slettavika ble regulert. Administrasjonen anbefaler|
derfor at spersmalet om utbygging av felt 1 - ev. pa hvilke
vilkar og omfang — avklares gjennom en politisk
rinsippavgjorelse for varsel om oppstart.

Forhold til planer og planarbeid i omradet

Regional plan for areal og
transport pa Haugalandet
(ATP)

Omradet ligger innenfor prioritert omrade for boligbygging i
Vedavéagen. I normene til regionalplan for Haugalandet
stilles det krav om minst 2 boliger pr. daa.

Kommune(del)planens arealdel

Arealene er vist til eksisterende og framtidig boligformal og
idrettsanlegg i gjeldende kommuneplan, vedtatt i 2015. Det
vises til vedlagte kart for ssmmenstilling av grenser i
kommuneplanen og planomradet. Arealene vist til
idrettsanlegg enskes regulert til veg- og boligformal.
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Gjeldende reguleringsplan

Omradet inngar i reguleringsplan 209A for Vea ost, vedtatt i
1984. Arealene er vist til boligformal, lek, felles og offentlige
vegareal, industri, isolasjonsbelte og idrettsanlegg i
ejeldende plan.

Detaljregulering 2079 for Slettavika, vedtatt i 2016, grenser til

Tilgrensende det aktuelle planomradet i nord. I planen er det regulert seks
reguleringsplan(er) tomter for frittliggende boligbebyggelse.
Andre planer (temaplaner)
Planarbeidet vil veere i strid med gjeldende kommuneplan i
de omradene der planen viser arealer til idrettsanlegg. Disse
prealene har veert avsatt til idrettsanlegg i lengre tid, uten at
det har veert konkrete planer for utvidelse i denne retningen.
Arealene er i privat eie.
Planarbeidet er ogsa i strid med gjeldende reguleringsplan.
Planarbeid er i strid med Regulermgspla_t’*len viser et stx_arre industriomrade ved sjoen,
. . med adkomst via samleveg gjennom det aktuelle
gieldende plangrunnlag pa lanomradet. Vegen deler flere av eiendommene i to o
folgende punkt P s &

etterlater ei smal stripe boligareal pa vestsiden og ei
tilsvarende stripe til idrettsanlegg estsiden. I
kommuneplanens arealdel er industriarealene omdisponert
til boligformal, offentlig og privat tjenesteyting og LNF-
pmrade.

Pagaende planarbeid i omradet

Det er varslet oppstart av planarbeid for Danielsen
ungdomsskole ost for det aktuelle planomradet.

Pagaende konsekvensutredning
i omradet

Vi kjenner ikke til at det pagar arbeid med
konsekvensutredning i omradet.

Annet

Kommunens kommentar

Kommuneplanen har krav om tetthet pa min 1,2
boenheter/daa, mens ATP har krav om min. 2.
Administrasjonen vil anbefale min. 2 boenheter/daa.

Flere av losningene (vei til sjpomrader og teknisk
infrastruktur) vil avhenge av losninger gitt i plan 2116
Danielsen ungdomsskole). Denne planen er under

utarbeiding (ikke forstegangsbehandlet av kommunen)

3. FORMELL BEHANDLING AV PLANINITIATIVET

Kommunens forelepige vurdering av planinitiativet
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X Planarbeidet kan varsles som en privat detaljregulering

Planarbeidet kan varsles som en privat reguleringsendring

Planarbeidet kan varsles som en reguleringsendring med enkel planprosess
Kommunen stopper planinitiativet*

Kommunen vil gi skriftlig tilbakemelding pa hvorvidt videre planarbeid anbefales
eller stoppes innen*: (dato)

* Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bor fore frem, kan kommunen beslutte at initiativet stoppes. Slik
beslutning ma tas s tidlig som mulig i oppstartsfasen, og hvis ikke annet er avtalt, senest like etter at
oppstartsmote er avholdt. Beslutningen kan ikke paklages, men forslagsstilleren kan kreve 4 fii den forelagt for
kommunestyret til endelig avgjorelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngjoering etter tredje ledd for
fkommunen har tatt stilling til sporsmilet, og forslagsstilleren har mottatt skriftlig underretning. (Plan- og
bygningsloven, § 12-8, 2. ledd)

Konsekvensutredning

Vurdering av om planen er omfattet av Planarbeidet vil ikke legge opp til nye

forskrift om konsekvensutredning. utbyggingsomrader og inneholder ikke tiltak
Hvordan blir i tilfelle kravene ivaretatt? som utleser krav om konsekvensutredning etter
Hva skal konsekvensutredes? forskrift om konsekvensutredninger.

(Husk begrunnelse!)

X Kommunen har vurdert at tiltaket ikke antas & kreve konsekvensutredning (KU)
Kommunen har vurdert at tiltaket antas & kreve konsekvensutredning (KU)
X | Kommunens begrunnelse for KU: Viser til forslagsstillers vurdering over.

Fagkyndighet
X Kommunen har vurdert at kravet til fagkyndighet i plan- og bygningslovens § 12-3,
fierde ledd er oppfylt

Varslilig, prosess og med(rirkning

Planarbeidet vil bli varslet i trad med

Prosess for samarbeid og medvirkning fra |bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Videre
berorte myndigheter, grunneiere, festere,  |dialog med aktuelle interessenter vurderes som
naboer og andre berorte en del av oppfelgingen av innkomne merknader.
Hvilke offentlige organer og andre Rogaland fylkeskommune, Fylkesmannen i
interesserte skal varsles om planoppstart Rogaland, Statens vegvesen, Haugaland Kraft,
(Lim inn utvalgte mottakere fra Mattilsynet, Haugaland brann og redning, Radet
varslingsliste pa lenke under) for mennesker med nedsatt funksjonsevne,
- Karmey kommune Syklistenes landsforening, Vedavagen
- Bokn kommune bygdeutvalg
- Eldreradet
Kommunen mener at disse ogsa ber varsles - \Ved planomrade dl sje: Fiskarlaget Vest
Kystverket, Fiskeridirektoratet, Karmoy
fiskarlag)

Annet I
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4. FORHOLD MELLOM FORSLAGSSTILLER OG KOMMUNEN

Forslaget ber bringes inn for regionalt planforum

Det er hensiktsmessig med felles behandling av plan- og byggesak, etter pbl § 12-15

Hva skal kommunen bidra med
underveis i planarbeidet?

X

Dialog med fagkyndig

Utredningsarbeid

Oppmaling/geodata

Medvirkningsopplegg

Veiledning

Annet:

Avhengig av utfall av en ev.
prinsippavgjerelse, kan det veere aktuelt med
et dialogmate i etterkant for & avklare videre

regulering av felt 1

Behov for senere dialogmeter mellom
forslagsstiller og kommunen?

Ikke behov per i dag

Fremdriftsplan for planarbeidet

Vanlig saksgang. Dersom det ikke meldes
oppstart av planarbeid innen 6 maneder fra
oppstartsmetet, mad kommunen kontaktes
for mulig nytt oppstartsmete.

Dersom et planforslag ikke er levert innen 2
ar fra oppstartsmetet, anser kommunen
planarbeidet som avsluttet.
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5. MOMENTLISTE - TEMA SOM MA BEHANDLES I PLANFORSLAGET

Hvert tema (T1, osv.) skal behandles med mindre de er streket over.
Avkryssede undertema er spersmal som det spesielt viktig & besvare/ha fokus pa.

PLANOMRADET

T1 | Kategorier og arealbruksformal

X | Kategoriene ma listes opp i planbeskrivelsen og areal per kategori ma oppgis
T2 | Arealutnyttelse/tetthet (iht. regional plan/ATP og kommuneplan)

X | Arealutnyttelsen ma fremkomme i planbeskrivelsen (inkl. hvordan den er utregnet).
Avvik ma begrunnes. Administrasjonen legger til grunn en tetthet p4 min. 2
boenheter/daa, i trdd med regional plan.

T3 | Hensiktsmessig planavgrensning, evt. utvidelse av planomréde (f.eks siktlinjer)

X - Inklusiv flomvei-soner til sjg mv.

- Det er onsket fra kommuneantikvaren at steingarden mot fiskerimuseet
innlemmes i planomréadet og far en hensynssone med tilherende
planbestemmelser, for 4 sikre denne bedre enn i gjeldende plan (se T24)

- Ny adkomstvei til sjgeiendommer ma innga i planomradet

- Regulering av dagens forhold nord for LEK7 ma reguleres inn

T4
T5 | Eiendomsforhold (eksisterende/nye grenser)

X | Dersom det ikke er malt opp neyaktige eiendomsgrenser, og disse sammenfaller med
ytterkant av planomradet eller en formalsgrense, ma det foretas kartforretning for
planen oversendes kommunen. Dette trenger ikke gjores hvis grensen er mellom
offentlige arealer og forslagsstiller.

X | Hvem eier de ulike arealene? Er det eiendomsforhold og/eller private servitutter som
kan veere til hindre for gjennomfering av planen?

T6 | Detaljeringsgrad i planen (skille mellom offentlige, felles og private arealer)

X | Vei og gangvei til LEK7 trenger ikke veere offentlig, da kommunen har adkomst til
kvartalslekeplassen fra nord. Kommunen ensker at adkomst fra ser reguleres som
privat felles adkomst/gangvei e.l.

T7 | Eksisterende virksomhet i omradet (n®ring/handel/industri/kontorinteresser)

X

T8 [ Rekkefolgekrav
X | Aktuelle rekkefglgekrav (med forbehold om senere aktuelle krav):

X | Godkjente tekniske planer (vei, vann og avlep)

Godkjent utendersplan (1:200)

Leke- og meteplasser

XX

Kjoreveg
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Gang- og sykkelveg/fortau/gangareal/gatetun

Utbygging/utbedring av kommunaltekniske anlegg

X[ ([=

Vann- og avlepsnett

Hayspentledninger

X | Renovasjon

Oppmaling av grense mot sjo for brukstillatelse

Annet:
FOLK
T9 | Folkehelseperspektivet (meteplasser, fysisk aktivitet, ulike familietyper)
X | Bruk Karmey kommunes folkehelseveileder for utfylling av folkehelsekapittel i

planbeskrivelsen

T10

Universell utforming

Planbestemmelsene skal sette krav til universell utforming. Avvik skal ALLTID
beskrives i planbeskrivelse og ev. fremga av planbestemmelsene

Krav om utendersplan 1:500 ved regulering, og 1:200 ved byggesaksbehandling

Barn og unges interesser (areal til lek/aktiviteter)

Vis utregning og beskriv ulike lekearealer (naerlekeplass, kvartalslekeplass osv.) i
forhold til bAde kommuneplanens bestemmelser og regional plan (ATP) sine krav

Lekeplass:

- ATP setter krav til kvartalslekeplass pa 1500 m2 for mer enn 25 boliger. Ved
utbygging av ca. 45 boliger, ber kvartalslekeplassen derfor utvides fra dagens
900 m2 til 1500 m2. Kan den reguleres gstover mot ny adkomstvei (omtrent i
grensa mellom 5/43 og 5/241)? Det er det en skog som kan veere et godt
naturelement inn i kvartalslekeplassen

- Dersom neerlekeplass i felt 1 skal legges helt i nord/mot sjo, ma det tydelig
fremkomme at fremtidig adkomstvei mot sjo ikke kommer i konflikt med
lekeplassen. Er denne plasseringen noe undersols? Lekeplass/friareal ber dekke
hele nordlige del av felt 1, og inkluderes fra lekeplass i plan 2079 og nordover.
Dette gjor ogsa at landskapet mot Fiskerimuseet blir bedre ivaretatt

- Krav til 2 neerlekeplasser i tillegg til kvartalslekeplass.

- Kvartalslekeplassen trenger ikke utbedres i forhold til i dag. Men nytt areal ber
fylles med innhold — forslag ber fremkomme i planbestemmelser/
planbeskrivelse. Det bor vurderes et gjerde mot eiendommene i vest, for &
hindre at baller flyr over steingarden og inn i husene i vest

Eksempel pa beregning felles uteoppholdsareal og lekeareal:

Ant. boenheter: 45

Kommunens norm:

Lekeplass: 45x20 m2 (min. 2 stk) 900 m2
Kvartalslekeplass: 45x25m2 1125 m2
Felles uteoppholdsareal: 45x30m2 1350 m2
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Totalt: 3375 m2
Ev. ballekke 1000 m2 (v 100 boenheter) 1000 m2
Totalt med ballekke: 4375 m2

ATP-Hauglaandet:

Lekeplass: 2x150 m2 300 m2
Kvartalslekeplass 1500 m2 1500 m2
Felles uteoppholdsareal: 45x50 m2 (-300 i neerlek) 1950 m2
Totalt: 3750 m2
INFRASTRUKTUR
T12 | Narhet til ngkkelfunksjoner (skole, barnehage, butikk o.1)

X

T13 | Vei-/trafikksituasjonen fram til omridet og internt i omridet (bil/myke trafikanter —
skolevei)

X - Ny adkomstvei langs idrettsanlegg skal ha fortau frem til forbindelsen
Fiskerimuseet-Slettavikvegen

- Ved utforming av adkomstvei til Fiskerimuseet — veer obs pa eksisterende
steingjerder som ber bevares i sterst mulig grad

- Heltinordvesti felt 1 (langs Slettavikvegen) ber det settes av plass til 2 m
fortau + veigreft (formal annen veggrunn), for a sikre et ev. fremtidig fortau.
G/S-vei serover mot Fiskerimuseet ma bade tilpasses dagens adkomst til
Slettavikvegen, og et fremtidig fortau

- G/S-vei nord for LEK7 ber reguleres som adkomstvei med bom mot
lekeplassen. Den er opparbeidet slik i dag. Boligene rett nord for lekeplassen
har godkjent adkomst fra dagens regulerte G/S-vei

- Atkomst til felt 1 og 2 ma vises med piler pa kart til ny regulert veg fra ser.

- Boliger i alle felt ma ha mangverplass pa egen eiendom. Ved privat fellesvei
eller gatetun kan det gjores unntak for dette

- Hvordan blir stigning internt i felt 1 (for adkomstvei fra kommunal vei til
parkering)?

- Adkomstvei langs fotballbane: Min. 4 m, fortau 2 m pluss veigreft. Av erfaring
er 4 m kjerebane smalt nér det er fortau pa en side. Vegbredde 4,5 m anbefales.
Fiskerimuseet trenger adkomst med sterre kjoretoy. Fortau anbefales 2,5 m

- Langs Slettavegen ber fortau rundes rundt krysset pa begge sider av ny vei,
slik at fortauskryssing ligger ca. 5 m inn fra Slettavegen. Fortau skal reguleres
over veibanen

- Byggegrense: 3 m fra fortau langs Slettavegen i ser (for det serligste boligfeltet)

- Frisikti kryss

- Vurdere behov for gjerde langs idrettsanlegget/fotballbanen?

- Alle boliger skal ha adkomst fra Slettavegen, ikke Slettavikvegen

T14 | Kollektiv tilgjengelighet (busstilbud, naerhet)
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T15 | Parkering (behov/normer)
X - Min./maks-parkering, HC-parkering og gjesteparkering
- _Hvordan skal parkering skje i felt 1? Underjordisk garasje?
X | Sykkelparkering — ogsa for sykkelvogner
T16 | Vegtrafikkstoy
X - Veileder til retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-
1442/2016) gjores gjeldende i alle plansaker
- Vurder ogsa behov for steytiltak mot fotballbane i est
T17 | Renovasjon
X | Felles seppelpunkt ma vises i plankartet. For konsentrerte byggefelt ber det veere felles
soppelpunkt
X __| Planbestemmelser skal sikre at soppelpunkt skal vaere skjermet/innbygget

VERNEHENSYN OG FARE/RISIKO

T18

Risiko- og sdrbarhetsanalyse (farlig skrent, springflo, flom/oversvemmelse, stoy- og
luftforurensing, tomtegrunn, sjgsedimenter, radon)

X

ROS-analyse skal legges ved i alle plansaker

Spesielle hensyn i anleggsfasen

Undersokelse av mulig forurensing i grunn og/eller byge

Bygging under marin grense og i et bekkefar/terrengfordypning

T19

Naturvern (biologisk mangfold/fauna)

Naturmangfoldlovens §§ 8-12 skal kommenteres i alle plansaker

Omradet skal undersgkes av botanisk fagperson for ev. funn av redliste-arter (Norsk
redliste for arter), ev. andre arter (spesifiser). Rapport skal vedlegges

- Omradet skal undersgkes botanisk av fagperson, jf. Forskrift om fremmede
organismer §§ 9 og 24, punktene 2 og 4, for 4 avklare ev. forekomster av
fremmede arter i vedlegg 1. Rapport skal vedlegges. Dersom funn, mé
héndtering folges opp gjennom planbestemmelser, jf. forskriftens §§ 21 og 24

- Eller det settes plankrav om at dette skal gjores for byggetillatelse gis

T20

Strandsone (arealbruk land/sje, evt. konfliktpotensial)
(Gjelder alle planer i 100-metersbeltet til sjg, jf. plan- og bygningsloven §1-8)

Byggegrense mot sjo skal synes i plankartet. Der hvor byggegrense gar i
formélsgrense, ma det fremkomme i planbestemmelsene

Stormflo og bolgepaskyll: Krav om beregning av laveste grunnheyde (kote) for bygg

Egen hensynssone for stormflo i plankartet

T21

Vassdrag (elv, vann, nedslagsfelt)

Egen hensynssone for flomomrader i plankartet

Egen hensynssone for flomvei i plankartet (dagens og/eller fremtidig)

Dagens dpne bekkefar i felt 1 ber beholdes. Kommunen anbefaler &pne, naturbaserte
lesninger generelt. Valg av lukkede lgsninger skal begrunnes
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T22

Landskap (natur, kulturlandskap, hoveddrag-tilpasning)

Se kommunens kommentar til kap. 2 lenger opp vedrerende politisk prinsippavklaring
for utbygging av felt 1 og hensyn til fiskerimuseet, og punkt T24 under

T23

Friluftsliv/grenne interesser (turomride, grentdrag, sti/korridor, bruk, behov)

Vi anbefaler:

- At deler av skogen st for LEK7 (gnr. 5/43 og 5/241) bevares, som del av en
utvidet kvartalslekeplass. Kan det sikres gjennomgang(sti) mot ny vei i est?

- At vegetasjonen ost for ny vei (langs idrettsanlegg nord for fotballbanen) mot
fiskerimuseet blir bevart som et grent skjermingselement mellom idrettsanlegg
og nye boliger/vei

- Kommunens norm krever min. 30 m2 felles uteoppholdsareal/boenhet

T24

Kulturminner (aut. freda kulturminner, verneverdige miljg, bygninger, anlegg)

- Dersom kulturminnemyndighetene ensker videre undersgkelser, skal forelepig
rapport/erkleering legges ved planutkastet

- Steingarder i planomradet ber bevares med hensynssone: Kjente steingarder er
langs planomradets vestre grense (ser for LEK7) og mot fiskerimuseum. Det
samme gjelder langs fotballbanen.

- Kommuneantikvaren er skeptisk til utbygging i felt 1. Her ligger siste rest av
kulturlandskapet som var utgangspunktet da fiskerimuseet ble bygget. Dersom
omradet bygges ut mener vi fiskerimuseets rolle som arkitektonisk byggverk
vil svekkes. Det samme gjelder kulturlandskapet. Steingard langs fiskerimuseet
er spesiell. Omradet ligger ikke i kulturminneplanen. Bevaringssonen pa
steingarden langs grensen til fiskerimuseet ma ha en 2 meters sikringssone for
a bevare sammenhengen med terrenget. Overgangen fra evt endring av terreng
og opp mot steingarden ma utformes pa en skansom mate.

- Administrasjonen anbefaler en politisk prinsippavgjerelse for felt 1 for varsel
om planoppstart. Vi anbefaler uansett en forsiktig utbygging av feltet.

T25

Landbruk (areal i drift/evt. potensial for drift)

Omdisponering av dyrka jord (=<summen av fulldyrka jord, overflatedyrka jord og
innmarksbeite) samt dyrkbar jord skal oppgis i planbeskrivelsen (i daa, med 1 desimal)

Dersom nedbygging av jordbruksareal, skal det foreligge en plan for handtering av
matjorda

T26

Vesentlige interesser som blir bergrt av planforslaget?

Virkninger utenfor planomradet: Seerlig arkitektonisk og landskapsmessig tilpassing
til fiskerimuseet

Vernehensyn, barnetrakk e.l. innenfor eller utenfor planomradet

Annet:

TEKNISK INFRASTRUKTUR

T27 | Vann og avlep inklusiv overvannshindtering
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Skisse til teknisk plan skal felge med: Beskrivelse, samt kart som viser fremtidig
tilkoblingspunkt til kommunalt anlegg for vann og avlep/intern losning dersom stort
omrade

Overvannsberegning iht. enhver tid gjeldende VA-norm for Karmey/Bokn kommune
skal folge med. Beskrivelse pa planlagt overvannslesning og flomvannshéndtering,
samt kart. Overvann mé ikke merbelaste offentlig ledningsnett

- Skisse til teknisk plan ma leveres med planforslag.

- Overvann ledes til sjo for sterst mulig del av planomradet. Hensynsone for VA-
trase (der VA-anlegg ikke gar i regulert vei) og eventuelt trase for dpen flomveg
ma vise i plankart. Hensynssone 10 m bred

- Overvann som tilkobles eksisterende kommunalt nett ma fordreyes.

- Avlep kan tilkobles kommunalt nett, forslag til tilkoblingspunkt er ved kum
5128 (ved fotballbane). Tilkoblingskum ma péregnes skiftet. Nye
pumpestasjoner innenfor planomradet ma eies og driftes privat.

- Vann kan tilkobles i Slettavikvegen, ved kum 68436 og/eller ved kum 5129
(fotballbane). Utbygging av vannledninger i denne planen ma ses i
sammenheng med reguleringsplan for Danielsen ungdomsskole.

T28

Brannvann

Kjoreadkomst for brannbil (brannvesen) og tilstrekkelig mengde slukkevann mé sikres
gjiennom plan, hvis ikke ma det folge med brannprosjektering med planforslaget

Dersom adkomst for brannvesen med bil og slangeutlegg gar over annens
eiendom/uregulert omrade, ma det foreligge tinglyste avtaler for adkomst til
planomradet

- Brannvann: 110 mm er antakeligvis nok til smahus. Men dette ma sjekkes av
fagkyndig.

- Det kreves brannkummer i veien ved felt 1 og avkjersel gjennom felt 3. Privat
ledningsanlegg kan gi for darlig slukkevannsdekning.

- Det mé ogsa tas heyde for slukkevannsdekning til boligfelt i planens vestre del.

- Branndekning og krav til slokkevann i forhold til planlagt bebyggelse ma
utredes. Nye ledninger ma vise i skisse til teknisk plan. Adkomst for brannbil
ma planlegges.

T29

Energiforsyning (heyspent, gassledninger)

X

Ta kontakt med Haugaland Kraft for informasjon rundt energiforsyning. Ved behov
for trafostasjon ma dette vises i plankartet

BEBYGGELSE

T30

Type bebyggelse (hva og volum)

X

Antall boenheter/arbeidsplasser: Planbestemmelser ber sette maks-min-antall
boenheter for hvert felt

X

Byggehoyde (etasjer/koter):
- Heyder og byggegrunn (kote) ma fremkomme, seerlig i felt 1
- Onsker ogsa illustrasjoner for felt 1 (3D, snitt, terrengprofil)
- Felt 1: Hvordan skal privat og felles uteopphold leses mtp. solforhold?
- Byggehoyder utenom felt 1: Gesims 6,5 m, mene 8 m.
- For felt 1 ber byggehoyden veere slik at det er mulig & se over bebyggelsen for
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gaende langs Slettavikvegen (avhengig av politisk prinsippavgjerelse)

X | Bruksareal (BYA/BRA): Oppgi potensielt mulig BRA i planbeskrivelse, da
behandlingsgebyr regnes ut fra maks BRA

X | Utnyttelsesgrad

X | Bygningstypologi: Ber veere variert, og ha fokus pa hyggelige uteomrader. Unnga
lesninger som gir flater dominert av vei/grusplass/parkering. I felt 1 ber det veere krav
om flatt tak, som tilpasning til fiskerimuseet. I ovrige felt ber det veere saltak.

Annet
T31 | Estetikk (form, struktur, funksjon, uttrykk)

X | Form og struktur, uttrykk

X | Tilpassing til neermiljoet

X | Miljgkvalitet (materialer, energikrav mv.)

X | Terrengtilpasning (murer, skrenter mv.)

- Felt 1 ma beskrives ift. tenkt terrengtilpassing. Vil dalen bli fylt opp? Murer?
 Kommunen ensker mest mulig terrengtilpasset utbygging, og helt ikke murer
over 1 m
T32 | Annet ‘

X | Det ma stilles krav om utomhusplan for felt 1. Utomhusplan enskes ogsa for
fellesarealer/nzerlekeplasser hvis disse ikke inngar i teknisk plan (ma fremkomme av
planbestemmelsene)

X | Planbeskrivelse/planbestemmelser ma vzere tydelig pa hva som skal opparbeides nar
(hvilke felt gir krav til utbygging av infrastruktur, lekeplasser mv.)

X | Barnehagekapasitet er ok i omradet. Dagens skole har sprengt kapasitet, men ny skole
skal bygges.

X | Reguleringsarbeidet innebzerer at samlevei mot eldre regulerte industriomrader

fiernes, og ny adkomstvei til sjgen ma reguleres ved senere behov. Dette, samt mulig
lesning for ringledning vann, ma ses i sammenheng med reguleringsplanen for
Danielsen ungdomsskole nord for fiskerimuseet.
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6.

_KRAV TIL PLANMATERIALE

Varsling av planoppstart — full planprosess

X __|Oppstart av planarbeid skal varsles i minst én papiravis og ei nettside
Planinitiativ og referat fra oppstartsmetet skal gjores tilgjengelig (f.eks. pa nettside),
X |jf. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven § 5
X _{Det skal folge med et kart som viser omriss av planomréade
Utkast til planprogram skal folge med varsel om planoppstart
, |Forslagsstiller ensker at oppstart varsles pa kommunens nettside (Karmey eller

Bokn)

Innspill til oppstartvarsel skal sendes til — og vurderes av - forslagsstiller

Det ber tilrettelegges for informasjonstiltak og medvirkning ut over vanlig varsling
av planoppstart

Varsling av planoppstart — enkel planprosess

Utkast til varsel om planoppstart (varslingstekst, planbeskrivelse, plankart og/eller
planbestemmelser) skal oversendes saksbehandler i kommunen for gjennomsyn fer
varsling

Oppstart av planarbeid skal varsles i minst én papiravis og ei nettside

Forslagsstiller ensker at oppstart varsles pA kommunens nettside (Karmoy eller
Bokn)

Planinitiativ og referat fra oppstartsmatet skal gjeres tilgjengelig (f.eks. pa nettside),
jf. Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og

bygningsloven § 5

Utkast av plankart og/eller planbestemmelser (hvis endring av disse) skal felge
med

Planbeskrivelse med ROS-analyse skal folge med

Innspill til oppstartvarsel skal sendes til — og vurderes av - forslagsstiller

Hvem skal varsles om planoppstart?

X | Se anbefalt varslingsliste, kap. 3

X Husk! Berorte parter, naboer og gjenboere skal alltid varsles. Forslagsstiller er selv
ansvarlig for & vurdere ytterligere varsling
Alle eiendommer som i dag har regulert adkomst via vei gjennom planomradet,

X men som na far denne regulert bort/endret, ma bli varslet. Send gjerne ved
innsending av planforslag et kart som viser hvilke eiendommer som er varslet (i
tillegg til liste)

Krav til planfremstilling

Private planforslag behandles av kommunen nar folgende er sendt inn:

X

Dokumentasjon pa varsling av oppstart (tekst, kart samt liste over
varslingsmottakere)

X

Plankart m/ tittelfelt: PDF/A-format og SOSI-filer, samt SOSI-fil-kontroll
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Planbeskrivelse og planbestemmelser iht. kommunens maler (i redigerbart format,

X f.eks. Word)
Planprogram
Konsekvensutredning (PDF/A-format)
X |ROS-analyse (i redigerbart format, f.eks. Word)
X |Skisse til teknisk plan (kart og beskrivelse)
X |Skisse og beregning av overvann og flomvei
Stayberegning
Utomhusplan (1:500): Fellesanlegg, lekeplasser etc.
X Sol/skyggediagram (21. sept. og 21. des. kl. 09, 12, 15 og 18): Gjelder utearealer for
bolig og lekeplasser/felles uteoppholdsareal
Matjordplan
Botanisk undersgkelse av redliste-arter ev. andre arter
(X) [Botanisk undersgkelse av fremmede organismer
Snitt:
- Terrassebygg — Badde ned mot sjeen (servest-nordest) og nordvest-serest mot
X fiskerimuseet
Vegprofil:
- Ny adkomstvei ned til sjgen
X |Hlustrasjoner/bilder (se T30)
Brannprosjektering
X | Tabell over omdisponering av dyrka jord og dyrkbar jord
(x) |Beregning av minste byggehayde ift. stormflo og belgepaskyll
X |Massebalanseberegning/plan
(X) | Grunnundersgkelse: Behov avklares i ROS-analysen
Rapport om forurensede masser
(X) |Krav til videre kulturminneundersekelser — hvis aktuelt

Annet (spesifiser):

Slik sendes planforslaget inn til Karmeoy kommune

Planforslag med alle vedlegg sendes post@karmoy.kommune.no. Merk e-posten
med plan-ID fra kommunen.

Ikke send kopi til saksbehandler (E-postboksen blir for full. Send ev. en egen e-post
til saksbehandler om at planforslaget er sendt til postmottak)

SOSLfiler:

SOSI-filens navn ma inneholde tildelt plannummer, plannavnet i kortform, datoen filen
blir sendt inn, og evt. annen informasjon. Dette kan vzere f.eks. vertikalniva eller annen
hensiktsmessig eller nodvendig informasjon om hva filen inneholder.

Navnsettingen ber veere i folgende format:

Tildelt plannummer_kort plannavn_dato i 4r-mnd-dag_ annen info
Eksempel: 9099_Storslattfjell_190502_v3

Navnsetting ma vaere gjennomgaende for datasettet SOSI-filen herer til, slik at f.eks. SOSI-
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fil og PDF blir navnsatt likt.

Andre filer:
Andre vedlegg ber ha reelle navn (f.eks. Illustrasjon bygg, ROS-analyse), og ikke veere
nummerert.

Andre momenter
- Kommunen vil ha et endelig utkast til planomrade innsendt for godkjenning fer det
varsles om planoppstart (jf. punkter om adkomstvei til sjg, flomvei til sjg mv.)
- Kommunen ber forslagsstiller gi beskjed hvorvidt det enskes politisk
prinsippavgjerelse av utbygging i felt 1 eller ikke. En politisk avklaring er
gebyrbelagt iht. kommunens gebyrregulativ.

Saksgang og tidsforbruk
X |Kommunen har informert om formell saksgang
X |Kommunen har informert om tidsforbruk i plansaker
Kommunen har informert om saksbehandling (deriblant skillet mellom faglig

X vurdering og politiske vedtak)
Kommunen har informert om gebyr i arealplansaker
X (Se https://www.karmoy.kommune.no/egenbetaling/bygge-og-

reguleringssaksgebyrer-2020/ for gjeldende priser. Prisene gjelder for bdde Karmay
og Bokn kommuner).

Det blir gjort oppmerksom pa at oppstartmetet har karakter av gjensidig orientering.

Alle vurderinger er faglige og forelepige, og gir ikke noen av partene rettigheter i senere
saksbehandling.

Naboprotester, uttalelser fra offentlige myndigheter, organisasjoner og politiske vedtak
mv., vil kunne bringe inn nye momenter eller fore til krav om/behov for endringer i
planarbeidet underveis. Dette kan ha betydning for planforslaget, kommunens
vurdering av saken, og kan forlenge saksbehandlingstiden.

Karmey, 05.10.2020
Referent: Aage Steen Holm

Vesentlige punkter det er uenighet om, og punkter som gjenstar 4 avklare.
Under felger vesentlige punkter det er uenighet om — fremkommet i oppstartsmetet
— og hvordan disse skal avklares.

1

2
3
4
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Referat er gjennomgétt i metet. Referatet sendes plankonsulent senest 1 uke
etter oppstartsmetet.

Dersom kommunen og forslagsstiller/plankonsulent er uenig i premissene gitt i
dette referatet utover punktene over, ma det gis skriftlig tilbakemelding til
kommunen senest innen 2 uker etter at referatet er mottatt.
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Vedlegg 1
KART MED FORSLAG TIL PLANOMRADE

Planinitiativ til detaljregulering for Slettabekken, gnr./bnr. 5/42, 43, 160, 216 og
241 m.fl.

1~ PLANOMRADET

Kilde: www.fonnakart.no
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Ortofoto med eksisterende bygninger, veier og eiendomsgrenser.
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Oversikt over eksisterende VA-anlegg i omréadet. Kilde: https://kommunekart.com/klient/karmay/va



.

- ‘/.,
(7o s
e '
/%
b0 5 v PE B3 -
- \
. 958
3! =5
13 -1 B
69354} e '\
69356, v4cen \ ' sk
: k69! ) -
69349 - é

-

Terrasserte leiligheter, 12-16 boenheter

2. Eneboliger, 4 boenheter

3. Konsentrert smahusbebyggeise, 10-13
boenheter - Rekkehus eller kjeda eneboliger

Rev:

Prosjext: 030120
Planskisse m. gjeldende reguleringsplan og VA-kart
Detaljregulering for

Slettabekken

G 5 Bar 42, 43, 160, 216 og 241 m.A. Karmey kommune
Oppdragsgiver Dty

Tolleiv Haugland 10.09.2020

Sven Haugland

Midestoldc
A3/1:1000

Togog:
@Esﬂ: Kvodg AS ANY




1. Terrasserte leiligheter, 12-16 boenheter
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Hei

Vi viser til revidert planinitiativ for planarbeid angdende utvikling av boligarealer p&
Sletten/Slettavikvegen datert 10.09.20 og til deres tilbakemelding datert 11.09.20 med retur av
planinitiativet. | tilbakemeldingen etterspgr dere ytterligere informasjon om ivaretakelse av regulert
veganlegg lang sjgen, utbyggingsvolum og boligtyper for gnr. 5/42 og 216, vegadkomst til de ulike
byggeomradene og naermere beskrivelse av behov for og Igsning av lek- og uteoppholdsareal.

Nar det gjelder vegforbindelsen mellom opparbeida vegsystem og byggeomrédene langs sjgen sier dere
at «Planomrddet md@ vise hvordan regulert kjgrevei langs sj@en skal knyttes til eksisterende veier. Slik
planskissen er sendt inn, avskjaerer planomrddet med utbygging for dagens regulerte vei ned til sjpen
nord for fiskerimuseet. Alternativ adkomst til denne veien/tomtene mé inkluderes i planomrddet, selv om
tomtene ikke reguleres i ny plan..»

Vi mener at behovet for regulert veg fra Slettavegen helt ned til byggeomrédene ved sjgen, langt p3 vei
er lgst i gjeldende naboplan eller bortfaller pd grunn av endringer i arealbruken i kommuneplanen. |
tidligere innsendt veganalyse har vi vist hvorfor vi mener at denne vegen vil vaere overflgdig, og sagt at
realisering av den vil kreve uforholdsmessig mye areal, samtidig som den gir lite tilbake i form av sikrere
eller mer hensiktsmessige veger. Begrunnelsen kan oppsummeres og utdypes i falgende punkt:

1. Tidligere industriomrade som vegen skulle betjene er omdisponert til boligformal, offentlig eller
privat tjenesteyting og LNF-formal.

2. Arealene gst for Fiskerimuseet som opprinnelig skulle ha adkomst via vegen, skulle etter planen
bli et sjgnaert industriomrade. For & oppna hensiktsmessig utnyttelse av arealene, ville det vaere
naturlig & planere hele omradet i passe hgyde over sjg, utvikle det med kaianlegg og tilrettelegge
for sjgretta virksomhet. Nar omradet nd er omdisponert til LNF-form3l og byggeomrade for
offentlig/privat tjenesteyting, vil den naturlige tilknytningen for byggearealene vare mot
museet, barnehagen og idrettshallen i sgr og gst. Disse arealene ligger i en hgyde pa +20 m.o.h.
Adkomst via en veg som nesten gar ned til sjgniva vil derfor bli en omveg. Veganalysen viser to
mulige alternativ for vegl@gsning til dette arealet, og begge kan Igses innenfor gjeldende
reguleringsplaner.

3. Ved utarbeidelse av plan nr. 2079 for Slettavika ble det avsatt vegareal helt fram til regulert veg
H3 i plan 209A og til byggeomradene nord for planomradet. Den nyest regulerte vegen er n3
opparbeidet i trdd med godkjent plan. A beholde regulert veg via gnr. 5/160 vil vaere 3 legge opp
til dobbel vegadkomst til byggeomradene langs sjgen.

Vi gnsker i farste rekke 8 komme til enighet om behovet for regulert veg fra Slettavegen til sjgen og
maten den skal hdndteres i ny plan, og haper at vi kan diskutere det som en del av oppstartsmgtet.
Dersom vi ikke skulle komme til enighet, kan det bli aktuelt 3 Igfte spgrsmalet til politisk niva.

Gnr. 5/42 og 216 er tatt inn i planomradet etter tidligere innspill fra kommunen. Vi er enige i at det vil
vaere hensiktsmessig 3 ta med disse eiendommene i sin helhet, da endringer av veganleggene vil fgre til
omdisponering pa tomtene, arealbruken er noenlunde lik som i omr&det for gvrig og omradet har
begrensa utstrekning og naturlig avgrensning i eiendomsgrensene. Vi har ikke vaert i kontakt med
grunneierne ennd, og har derfor ikke sagt noe konkret om tetthet og boligtype. Men framtidige boliger
pa disse eiendommene er regnet med i de 40-45 boligene som er nevnt i planinitiativet. Ved beregning
av boenheter har vi lagt tetthetskravet i regional plan med minst 2 boliger pr. daa til grunn.



Vi bekrefter at planlagt vegadkomst for byggeomradene i planskissen er via Slettavegen.

Angdende arealer for lek og uteopphold er det vist to omréder for slik bruk innenfor planomradet og ett
med direkte tilknytning til omradet. Ett av arealene innenfor planomradet og det som ligger like utenfor
tilfredsstiller kravet til stgrrelse for kvartalslek. Det siste vil bli en naerlekeplass. I tillegg legges det opp til
apne Igsninger for overvannshandtering. Deler av dette anlegget vil ogsa f3 parkmessig opparbeidelse,
men er ikke vist med grent i planskissen. Omradet grenser i tillegg til opparbeida aktivitetsarealer ved
idrettsparken pa Vea. '

Vi hdper at informasjonen om planarbeidet na er tilfredsstillende nok til at oppstartsmgte kan avholdes.

Med vennlig hilsen

Aslaug Nyhamn
Arealplanlegger

Telefon: 91157234 / 52842323
E-post: aslaug@eskildkvala.no

=1



