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REFERAT FRA OPPSTARTSMQTE

Bakgrunnen for oppstartmeatet er & skapa tidleg kontakt mellom tiltakshavar og kommunen i
private plansaker. Oppstartmgtet sitt faremal er & avklara offentlege fgresetnader for at
planforslaget skal kunna bli realisert og gje grunnlag for ein god planprosess og gjensidig
orientering. Tiltakshavar skal fgr mgtet ha sendt inn eit planinitiativ. Planavdelinga skal
orientera om overordna planar og faringar, gje generell informasjon om planarbeid og
informera om planprosessen, og krav til innhald og framstilling av planmateriale.
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Planavdelinga sine vurderingar er faglege, generelle og av fgrebels karakter. Oppstartmgatet
skal avklara aktuelle tema og spgrsmal, men skal ikkje avgjera viktige punkt som vil verta

avklart giennom den vidare planprosessen.

Jamfgr forskrift om handsaming av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningslova, skal alle tema som er naudsynt for a klargjere feresetnader drgftast.

Oppsettet i referatet er basert pa allereie innsendt planinitiativ, samt dei gvrige tema som
forskrift om handsaming av private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningslova
krevjer at det vert teke stilling til i oppstartsmeatet.

MGTESTAD/DATO: 06.12.23, Radhuset pa Os
PLANTYPE: Detaljreguleringsplan
PLAN-ID: 20231700
NAMN PA PLANEN: Elvebakken nord
SAKSNUMMER: 23/9052
DELTAKARAR FRA Namn: Avd: e-post:
KOMMUNEN: Tonje Qie Plan Tonkri@bjornafjorden.kommune.no
Kristiansen
Asle Andéas Plan aja@bjornafjorden.kommune.no
Alexander Plan alesve@bjornafjorden.kommune.no
Drange
Svendal
DELTAKARAR FRA Namn: Rolle i saka: | e-post:
FORSLAGSSTILLAR: Hans Petter Forslagstiller | hph@glastad.no
Hagen v/
Gladstad
Farsund
Gabriel Arkitekt gabriel@holon.no
Schanche
Gilje
Jan Espen Planlegger janespen@holon.no
Vik
GEBYRMOTTAKAR: Namn: Firmanavn: Adresse:
Hans Petter | Glastad Barbros gate 14, P.O.Box 113,
Hagen Farsund 4552 Farsund
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1. KAN PLANINITIATIVET FORAST VIDARE?

Finn kommunen at eit planinitiativ ikkje bor farast fram, kan kommunen avgjerda at initiativet skal
stoppast jf. pbl § 12-8. Forslagsstillar kan ikkje foreta varsling og kunngjering far kommunen har tatt
stilling til sp@rsmalet, og forslagsstillar har motteke skriftleg underretning.

[ Planarbeidet kan fortsetje. Samtykke til
oppstartsvarsel vert gjeve.

0 Samtykke til oppstartsvarsling vert gjeve pa
folgjande vilkar:

Administrasjonen tilrar ikkje oppstart av plan. e Planomradet er klassifisert som forvaltningsklasse 3 i

Det vart likevel gjeve lgyve til & starte med forvaltningsplan for Oselvvassdraget.
planarbeidet. Bustadbygging i klasse tre har konflikigrad 4 som
inneber at «tiltak eller inngrep som er i konflikt med
vernegrunnlaget og normalt ikkje kan utfgrast».
e | nyleg vedtatt KDPA:
1. Feremal: Granstruktur og naeringsverksemd
2. Omsynssoner: Flaum, grgnstruktur
3. Anna: raud og gul steysone, myr, flaumutsett og
leirefgrekomst i grunn

O Saka er ikkje tilstrekkeleg opplyst.
Tilleggsinformasjon ma sendast inn far
avgjerd kan takast.

2. GJENNOMGANG AV PLANINITIATIV

Innhaldet i planinitiativet vert giennomgatt. IR betyr ikkje relevant.

TEMA: INNHALD | PLANINITIATIV OG
EVT. KOMMENTAR FRA
PLANAVDELINGA:
Sakshandsamar fyllar ut for IR: | Ma KOMMENTAR:
maotet avklarast:
a) Feremalet med planen | Formal pa omradet er ein
kombinasjon av bustadar og
naering, samt grantstruktur langs
fylkesvegen.

b) Planomradet og om Omradet inneheld i dag vatmark Kvikkleire, UIB har
planarbeidet vil fa eller myr og ein bekk fra undersgkt og foretatt
verknader utanfor Banktjgrna. Fylkesveg 583 grunnundersgkingar.
planomradet Byvegen gar langs vestsida til Sett pa dei?

planomradet og austsida er bratt

avgrensa av asen Sveo med Areal med st@yniva over
Prestegardskogen. Tilkomst via 55 dB (A), areal sett av
Sveo, for mjuke trafikantar kan til keyreveg, parkering,
det bli mogleg a legge til rette eller fareomrade skal
for betre tilkomst fra nord — ikkje reknast som

krevje ny kryssing av FV. leikeareal

Barnetrakk fra 2020 viser

akebakke se@r for rema. Viktig a sikra med

Stay fra veg er opptil 60 Lden avbgtande tiltak.

om dagen pa tenkt areal for
bygg, gul sone. Det vil vere raud
sone pa omradane naerast
vegen, som eigner seg betre il
grgntstruktur
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c) Planlagd bebyggelse,
anlegg og andre tiltak

Reguleringa skal legge til rette
for bustadar langs den austre
delen. Tilkomst mellom bygga
og den bratte fjellveggen opp til
Sveo og Prestegardskogen.
Parkeringa til bustadane er
langs vegen, med overbygde
plassar inn mot fjellskraninga
Rundt bygga ma det vere ein
grentstruktur som passar til &
gje best balanse mellom
rekreasjon og natur

d) Utbyggingsvolum og
byggjehagder

Skissa til dette planinitiativet
viser BRA pa rundt 10 000 m2
utanom parkeringsanlegga.
Byggehagdene er tilpassa
terrengh@gdene og varierer
mellom tre og seks etasjar.
Bygga ma sta pa flaumsikkert
niva, opptil halvanna meter over
terrenget

Viktig at bygga ikkje blir
for ruvande i terrenget
mot eksisterande
nabolag. Er naudsynt a
harmonere med
omkringliggande
bustader.

e) Funksjonell og
miljgmessig kvalitet

God plassering med tanke pa
naerleik til sentrum, dette er
aksen kommunen ser fgre seg a
utvikla som ein del av sentrum.
Det er under ein kilometer til
sentrumskjernen av Osgyro
langs hovudvegen — dryge 10
minutt & ga — og halvanna
kilometer nordover til E39.
Busshaldeplassane er like over
gata. Det er gang- og
sykkelvegen 6g. Ein liten
mangel er moglegheita for &
krysse fylkesvegen ved
Banktjgrna. Det ville opna for
ein gjennomgang fra
Gymnasvegen/Flaten og
sgrover pa denne sida av
vegen.

Bumiljget vil definerast av
neerleiken til Banktjgrna. Det er
viktig at ein kan fa til ein
skansam bruk av omradet, som
held ein god balanse med
naturen. Retningslinjene for
st@gy ma vere rettleiande for
prosjektering av bustadane i
omradet, det er naudsynt med ei
utgreiing av dette undervegs i
planprosessen.

Naturmangfaldet kan fa hjelp
ved at alle framandarta blir
fierna og at all utplanting blir
gjort etter ein planteplan som
skal tilfgre dei riktige artane.

f) Tiltaket si verknad p3,
og tilpassing til,

Byggetomta ligg nedanfor ei
bratt skrdning, som ifglge data

Myr, kvikkleire, flaum,
langt ned til fiell.
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landskap og
omgjevnader

tilgjengeleg hos NVE ikkje har
spesiell fare for ras. Ein ma
likevel gjennomfgre
undersgkingar, for ei utrasing
her kan f& store konsekvensar.
Bygga vil uansett ikkje bli bygd
inn i skraninga. Eigedommen er
elles relativt flat, grunnen for
dette er at terrenget er myr med
mykje vegetasjon.

Nabotomt har sveert
djup siltgrunn. Mogleg
det er same her.

Tilhave til
kommuneplan, evt.
gjeldande
reguleringsplanar og
retningslinjer og
pagaande planarbeid

Omsynssone H540_3 Verna
vassdrag Oselvvassdraget og
forvaltningsklasse 3 med
retningslinja: «Vern av
landskapselement og naturmiljg
skal vektleggjast. Ein ma unnga
alle former for endring av areal i
vassdragsbeltet.» Arealet er
framleis sett til noverande
naering etter rullering av
kommuneplanen. Eigedommen
er ikkje faktisk utbygd.
«Formalet omfattar industri-,
handverks- og lagerverksemd
med tilhgyrande kontor,
hotell/overnatting/bevertning,
bensinstasjon/vegserviceanlegg,
forskingssenter/ messehall, og
konferansesenter.» Det er g
fortettingssone og
flaumfaresone gjennom tomta

h)

Vesentlege interesser
som vert raka av
planinitiativet

Den svartelista hggrisikoarten
amerikahumleblom er registrert
pa heile planomradet. Tiltaket er
et hgve for a fijerne denne
vegetasjonen. Det er viktig at
ein gjer dette pa eit vis som ikkje
bidrar til & spreie arten. Inne pa
planomradet er 0g den sterkt
trua plantearten ask registrert. |
Banktjgrna blei det i 1989
registrert europeisk al (Anguilla
anguilla), som er strekt trua

Korleis
samfunnstryggleik skal
ivaretakast, blant anna
gjennom fgrebygging
av risiko og sarbarheit

Heile planomradet er i
hgyringsforslaget til kommunens
arealdel merka med
omsynssone flaumfare, H320.
Ein ma bygge pa flaumsikker
kote. Samstundes ma ein
utgreie skredfaren, sjglv om det
verken er aktsemdsone i
nasjonale databasar, eller
faresone i kart

Det ma gjennomferast
fagkyndig vurdering av
flaum og kvikkleire.

Kva raka offentlege
organ og andre
interesserte skal
varslast om
planoppstart

-  Statsforvaltaren

- VLFK

- SWwW

- BIR

- Naboar, grunneigar
- BKK

Varslingsmateriell skal
godkjennast av
kommunen for det
varslast oppstart

| G commn
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- NVE
- Banktjgrnhaugen Vel.

k) Prosessar for Medverknad vil skje etter normal Mgte med naboar bar

planen er omfatta av
forskrift om
konsekvensutgreiingar,
og korleis krava i sa
fall vil kunne verte
ivareteke

krav om konsekvensutgreiing.

samarbeid og hayringsprosess, med vurderast
medverknad fra raka moglegheit for innspel etter
fagmynde, oppstart og farste
grunneigarar, festarar, | planhandsaming.
naboar og andre raka
I)  Vurdering av om Var vurdering er at det ikkje er Krav om KU

§ 6 b) vedlegg 1 pkt 25

Strid mot overordna
plan for nye
bustadomrader

3. SENTRALE PLANTEMA
Kryss ut dei tema som er aktuelle i saka

TEMA:

Sakshandsamar fyllar ut med naudsynt informasjon
og/eller kommentarar pa ferehand og supplerer under
maotet.

KOMMENTAR:

Natur- og ressursgrunnlag (geologi,
biologi, flaum- og skredfare)

Flaum, myr, raudlista arter, kvikkleire

Landskap og omgjevnader (bla og
gregne strukturar, overordna og lokale
landskapstrekk, topografi, friluftsliv,
rekreasjon)

Omsyn til myr og terreng for a unnga store
ungdvendige skjeringar

] Jordvern og landbruksinteresser

Differensiert forvaltning i strandsone
langs sjg/vassdrag

Forvaltningsklasse 3 i forvaltningsplan for Oselva

O Kulturminne og kulturlandskap

O Senterstruktur, sentrumsutvikling og
handel

Samferdselsanlegg og teknisk
Infrastruktur (VA, avfallshandtering,
parkering)

RTP skal godkjennast av BIR for plan leverast til
kommunen. Sja KDPA for parkeringskrav

[ Sosial infrastruktur, lokale tenester- og
handelstilbod

Folkehelse (bumilja, uteopphaldsareal,
fysisk aktivitet, rekreasjon og
fritidsaktiviteter)

Bustadpolitiske mal (variasjon i
bustadtilbodet, rimelege bustader,
livslgpsstandard)

@nskeleg med variasjon i bustader for a sikre
mangfald og variasjon i bebuarar

Arkitektur, estetikk og byggjeskikk
(landskaps- og terrengtilpassing,
byggjestruktur, tilpassing til
omgjevnadene, visuelle verknader,
formgjeving, bidrag til stadutvikling/
sentrumsutvikling)

Sja rettleiar for visuelle kvalitetar
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Universell utforming

UU ma ivaretakast gjennom krav til tilgjengelegheit.
Oppfordring om a leggje til rette for bustad for alle
ved variasjon, samt sikra UU i nokre av
leilegheitene.

Born og unge sine interesser (tenester,
bumiljg, leik, fritid, tryggleik)

Gode kvalitetar for born og unge, fokus pa gode
leikeareal i form av leikeplass(ar).

Sja rettleiar for felles leike- og uteopphaldsareal

X

Eldre sine interesser (tenester, tryggleik,
mobilitet)

Sja UU.

Aktuelle omsynssonar

Flaum og gr@nstruktur

Aktuelle rekkefglgjekrav

Er det aktuelt med utbyggingsavtale?

ooiox

Er det aktuelt med parallell plan- og
byggjesaksprosess?

4. ANNA

Er alle partar orientert om planprosessen?

Prosess er beskrive i rettleiar til utarbeiding
av private planar. Sja elles regjeringa si
rettleiar for utarbeiding av private planar.

VA-rammeplan

VA-rammeplan skal utarbeidast etter Os
kommune si VA-norm og leverast saman
med planframlegget. Planframstillar avtaler
eigne mater med VVA- prosjektavdeling for
avklaringar.

Kravspesifikasjon

Kravspesifikasjon vart gjennomgatt og
forslagstillar er informert om dok krav. Det
er gjort felgjande tilpassingar, sja vedlagt
kopi av avkryssa kravspesifikasjon.

Planrettleiar med vedlegg

Planframstillar vart orientert om malar som
skal nyttast og kvar desse er & finne.

Gebyr

Sja vedlegg.

Skal kommunen bidra med noko undervegs
i planarbeidet?

Oppmaling/ innmaling av planomradet —
tieneste som kan kjgpes hos
oppmalingsavdelingen.

Kva er planlagd framdriftsplan?

5. OVRIGE MERKNADER

Vi gjer merksam pa at oppstartmeatet har karakter av gjensidig orientering. Alle vurderingar er
faglege og farebels og er ikkje bindande for nokon av partane i seinare sakshandsaming.
Protestar fra naboar, frasegn fra offentlege instansar og politiske vedtak kan medfgra nye
moment eller fara til krav om, eller trong for endring i planarbeidet undervegs.

Under meotet blei det diskutert kva som er meint med naering og kor pa planomradet det er
tenkt. Det kom fram at det var noko som vil bli tatt ut fra planen og det skal berre fokuserast
pa bustad. Grunngjeving for det er naerleik til sentrumsfunksjonar pa Osgyro som ligg omlag
1 km fra planen og at det difor ikkje er behov for etablering av ny nzering her. Dette er ei

avgjersle kommunen er einig i.
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Kommunen peika pa at grunnen ma undersgkast da det er pavist kvikkleire pa planomradet,
det er mykje myr, men 6g at nabotomta har djup siltgrunn. Det er difor sannsynleg at det
same er pa denne tomta. Det er gjennomfart grunnundersgking fra UIB og kommunen rada
konsulent til & sja pa den.

Eit anna tema var KU og krav om utarbeiding av det. Administrasjonen meiner planinitativet
utleyser krav om KU etter forskrift om KU § 6 b) pkt 25. Dette er fordi det er motstrid mot
overordna plan for nye bustadomrade. Det kjem ikkje fram fra ordlyden kor stort eit omrade
er, men i tidlegare forskrift vart den satt til 15 daa. Ved revisjon av forskrifti 2017 og i
hayringsnotat kom det fram at ordlyden var meint for bustad av ein viss storleik. Det blei difor
uttalt fra departementet at 15 daa er eit godt utgangspunkt, men ma vurderast i enkelttilfellet.
| denne saka vurderast det difor ut fra bae storleik, men og av naturverdiar da deler av
plangrensa har omsynsone grgnstruktur. Administrasjonen meiner det er krav om KU og
gnskjer ei eigen vurdering fra konsulent pa dette momentet.



