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                REFERAT FRÅ OPPSTARTSMØTE
   Prosjekt: Møtereferat vedk. reguleringsplanarbeid for gnr. 40 bnr. 12
   Type prosjekt: Privat detaljregulering
   Dato/klokkeslett: 09.05.2019
   Kl. 9.30-11.00
   Stad: Sveio kommunehus
   Møtedeltakarar: Turid Verdal, ABO Plan & Arkitektur
   Merete Hageberg, ABO Plan & Arkitektur
   Bernt Hilmar Jacobsen, tiltakshavar
   Roald Urnes, Engelsen Bygg
   Åse Aleheim, Sveio kommune
   Mellombels planid: 2019002 (ny, endeleg, planid blir sett når planen
   er godkjent)
   Saksnummer: 19/308
   Arbeidsnamn/plannamn: Privat detaljregulering for Gjermundshaugen Sør,
   gnr. 40 bnr. 12
   Under ligg referat frå oppstartsmøte om regulering av Gjermundshaugen
   Sør. I all hovudsak er teksten under direkte referat frå møtet men der
   vi i ettertid ser at det er naudsynt med utdjuping av dei forholda vi
   har diskutert i møte vil vi tilføra dette i teksten under, for å unngå
   missforståingar eller gløymte diskusjonstema.
   Bakgrunn:
   ABO Plan & Arkitektur har på vegne av tiltakshavar Bernt Hilmar
   Jacobsen bedt kommunen om eit oppstartsmøte for å avklara
   føresetnadene for reguleringsplanarbeid for del av gnr. 40 bnr. 12.
   Målsettinga med planarbeidet er å leggja til rette for utbygging av
   bustader i området.
   Møtereferat:
   Møtet starta med kort orientering om kva føremålet med planarbeidet
   er. Utgangspunktet er at Engelsen Bygg vil vera utbyggjar av området
   når planen er ferdig utarbeida. Arealføremålet er bustader,
   konsentrert og frittliggjande.
   Første del av møtereferatet tek utgangspunkt i dei punkt som ligg i
   forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering i
   paragrafen om oppstartsmøte. Siste delen omtalar andre tema som blei
   teke opp i møtet
     a. 
       Tilrettelegging for samarbeid, medverknad og samfunnstryggleik
   Aleheim gjorde merksam på at det er eit reguleringsplanarbeid på gong
   langs fv. 6. Skisse som viser tilkomst til planområdet ligg som
   vedlegg til referatet (for vidare avklaringar er Lars Roald Kringeland
   i Norconsult kontaktperson, jf vedlagt skisse frå planarbeidet for fv.
   6).
   Det vert elles lagt opp til sakshandsaming med normal
   medverknadsprosess som vist i lovverket med oppstartsvarsel og
   offentleg ettersyn av planforslag. Alle relevante naboar og
   grunneigarar, offentlege overordna styremakter og interessegrupper
   skal få høve til å koma med innspel og merknader i planprosessen.
   Planarbeidet må ta omsyn til tryggleik og ein må vurdera behovet for
   mellom anna trygge vegar for mjuke trafikantar, snuhammar for
   redningsbilar og andre store køyretøy, og brannkummar.
     b. 
       Blir planen omfatta av forskrift om konsekvensutgreiingar?
   Tiltak som vist i planinitiativet er i samsvar med gjeldande
   kommunedelplan for Sveio sentrum og slike område er ikkje omtala i
   forskrifta. Arealet ligg allereie som utbyggingsområde og med det som
   bakgrunn er det såleis vurdert å ikkje vera eit krav om
   konsekvensutgreiing.
     c. 
       Er det naudsynt med andre utgreiingar og kven skal i så tilfelle
       utarbeida desse?
   Areal det skal takast særleg omsyn til er område med omsynssone for
   kulturminne/-kulturmiljø. I det området må det vurderast kva som skal
   til for å sikra at verdiane blir ivaretekne. Det bør omtalast særskilt
   i planomtalen.
     d. 
       Er det føremålstenleg med felles handsaming av byggjesak og
       plansak?
   Tiltakshavar har ikkje slik intensjon. I tillegg er det i denne fasen
   ikkje avklara kva utbyggingsform bustadene skal ha og difor er det
   naturleg å skilja plansak og byggjesak frå kvarandre.
     e. 
       Kva skal kommunen bidra med i planarbeidet?
   Kommunen skal senda:
     * 
       naboliste og oversikt over kva samarbeidspartar som skal varslast
       ved oppstart av planarbeidet
     * 
       Skisse for tilkomst til fv. 6
     * 
       Kommunale krav til veganlegg
     * 
       Kart over vatn og avlaup
     * 
       Føresegner til kommunedelplan for Sveio sentrum
     * 
       Kart frå barnetråkkregistreringa
     f. 
       Er det behov for seinare dialogmøter mellom tiltakshavar og
       kommunen?
   I dette planarbeidet har kommunen hovudoppgåva å sakshandsama planen
   og rettleia tiltakshavar i planprosessen. Det blei oppmoda om å jamleg
   ta kontakt for avklaringar under planarbeidet, framfor å koma med
   endeleg forslag til plan som ikkje har vore drøfta i fellesskap i
   sluttfasen av prosessen.
   Kommunen er villig til å vera med i tiltakshavar sine møte med naboar
   som har eigedomar som bør vurderast teke inn i planen, for å bidra med
   fagleg kompetanse.
     g. 
       Overordna framdriftsplan for planarbeidet
   Det står tiltakshavar fritt å disponera tida til planarbeid, men der
   er fastsette tidsfristar i lovverket vil kommunen arbeida for å halda
   desse.
     h. 
       Kven er kontaktperson hos tiltakshavar og i kommunen?
   Kommunen sin kontaktperson er fram til etter sumarferien Åse Aleheim.
   Etter kvart kjem ny rådgjevar for private plansaker til kommunen, som
   kjem til å overta arbeidet.
   Tiltakshavar sin kontakt vil naturleg vera ABO Plan & Arkitektur. Det
   er dei kommunen i første hand vender seg til ved spørsmål om
   planarbeidet som oppstartsvarsel, planforslag, og eventuelle
   justeringar i planen.
     i. 
       Er det aktuelt å stoppa planinitiativet etter pbl § 12-8, andre
       ledd?
   Kommunen finner ikkje nokon grunn til å stoppa planinitiativet og
   oppstart av planarbeid, med grunngjeving at planarbeidet omhandlar
   tiltak som er i samsvar med gjeldande kommunedelplan –
   bustadføremålet.
   Andre tema som blei omtala i møtet:
   Utvida planområde:
   Aleheim stilte spørsmål om utviding av planområdet og ber tiltakshavar
   og plankonsulent vurdera å ta med eksisterande utbygde og ubygde
   bustadtomter nord, sør og aust for planområdet. Grunngjeving for
   utvidinga er å sikra at kommunen har gode og føreseielege plandokument
   som dekker naturlege tilhøyrande område. Eigarane av dei tomter som
   kommunen meiner bør inngå i planen bør kontaktast på førehand, for å
   avklara om dei har ønskjer som dei vil ha inn i planen. Det er
   kommunen som til slutt tek stilling til om planavgrensinga skal
   utvidast eller ikkje. Samtidig bør ein vurdera å ta kontakt med
   eigarane av gnr./bnr. 40/46, 40/52, 40/61, 40/177 og 40/178 for å
   drøfta moglegheiter til å samarbeida om planarbeidet. Dei har tomter
   som har potensiale for utbygging. Kontaktinformasjon ligg som vedlegg.
   Kommunen oppmodar til god nabodialog og at det er viktig å involvera
   alle relevante tidleg i ein planprosess.
   På spørsmål om avgrensing mot eksisterande reguleringsplan for
   Gjermundshaugen, der det er avvik mellom eigedomsgrense og plangrense
   i søraust, var tilbakemeldinga at ein held seg til dei definerte
   eigedomsgrensene. Det vil sei at ein brukar dei verifiserte
   eigedomsgrensene (grøne liner). Dersom det er uavklara eigedomsgrenser
   der plangrensa skal gå bør eigedomsgrensa avklarast før fastsetting av
   plangrense, slik at ein ikkje risikerer å regulera «feil» areal.
   Vegareal:
   I møtet var det uklart korleis løysinga med fv. 6 vil bli då det no
   skjer planarbeid for strekninga mellom Grimstveit og Sveio. I ettertid
   har det kome enkel skisse for løysing mot tilkomstvegen til
   Gjermundshaugen frå Norconsult, jf. vedlagt skisse.
   Det var i møtet ei drøfting om kva rolle tilkomstvegen i planområdet
   skal ha for andre som ikkje bur i planområdet, som t.d. skuleveg for
   dei frå Fjellstad. Tilbakemeldinga frå kommunen er at ein må leggja
   til rette for gode løysingar som alle kan nytta, uansett kven som skal
   bruka vegen. Behov for fortau må såleis avklarast i planprosessen. Ein
   må vurdera breidde på vegen og om det er behov for å sikra mjuke
   trafikantar. Det må sikrast god tilkomst til Sveiogata og gang- og
   sykkelveg som går langs fylkesvegen. I den samanheng må ein sjå på
   tilkomst over fylkesvegen (hål i autovern der gangveg kjem ut) og det
   må setjast av tilstrekkeleg areal til framtidig gang- og sykkelveg
   langs Sveiogata.
   I planarbeidet må det takast stilling til om tilkomstvegane i
   planområdet skal overtakast av kommunen etter ferdigstilling. Dersom
   dette ikkje er ønskjeleg må dei interne vegane leggjast som
   privateigde vegar med eiget ansvar for vedlikehald og brøyting.
   Vedlagt ligg oversikt over krav kommunen stiller til overtaking av
   teknisk infrastruktur.
   Teknisk infrastruktur:
   Det er etablert vass- og avlaupsleidningar i direkte nærleik til
   planområdet, jf vedlagt skisse.
   Vurder behov for flaumtiltak for å sikra mottak av store
   nedbørsmengder og handtering av overvatn.
   Det må sikrast tilstrekkeleg sløkjevatn i området.
   Alle leikeareal og vegar skal vera lyssette.
   Estetikk og utbygging:
   Det er eit ønskje frå kommunen sin sida at ein i alle bustadfelt legg
   opp til variasjon i utforming og stoleik i bebyggelsen. Dette for å
   sikra at det blir bygd ut bustader for alle og for å leggja til rette
   for god integrering og sosialisering.
   Leikeareal:
   Det ligg føringar for leikeareal i føresegnene til kommunedelplanen
   for Sveio sentrum, jf kap 11 i vedlagt dokument.
   Det blei stilt spørsmål til kva som ligg i registreringa av barnetråkk
   for området. Vedlagt ligg meir detaljert kart over området.
   Anna:
   Kulturminneplanen for Sveio viser at løa på hovudbruket inngår i det
   kulturmiljø som garden representerer, men kulturavdelinga i kommunen
   ser at det kan vera utfordrande å halda på løa slik den står. Dei
   seier seg såleis einige i at løa kan rivast men dei rår samtidig til
   at tiltakshavar brukar den steinen som ligg i muren på løa i eit
   tiltak i planområdet. Det er ikkje naudsynt å bruka den til ny
   byggjemur, men den kan brukast som steingjerde, til oppmuring av
   terreng, avgrensing av leikeplass, parkeringsareal eller liknande. Ved
   riving av løa må ein ha gode planar for å bevara heilskapen i
   kulturmiljøet for å sikra resterande del av kulturminnet. På den måten
   kan ein likevel ta vare på det historiske preget i området.
   Aleheim oppmoda til å laga gode uteområde. Det vil gjera bustadfeltet
   ekstra attraktivt. Det er viktig å leggja til rette for alle og difor
   er ikkje tradisjonelle leikeplassar eit krav dersom ein har gode
   alternative løysingar som sikrar gode uteområde for alle. Ein bør
   heller leggja til rette for felles uteareal som motiverer dei busette
   til å vera ute, uavhengig av alder og interesse, og som er
   funksjonelle. Sikra gode sitjeplassar på lune plassar og
   aktivitetsområde for alle (som kan innehalda leikeutstyr, grillhytte,
   boule-bane mv.). Det må vera opparbeida areal av noko slag.
   Eksisterande bekk som går i gjennom området kan med fordel brukast for
   å skapa eit godt utemiljø og samtidig leggja til rette for å ta unna
   overvatn. Vurder i den samanheng risiko for framtidig ekstremvêr med
   mykje meir nedbør.
   Det bør vera ein føresegn i planen som omtalar handtering av matjord
   slik at den kan brukast til riktig føremål.
   Oppstartsvarsling:
   Tiltakshavar varslar oppstart i Haugesunds Avis og i den lokale avisa
   Vestavind i tillegg til på kommunen si heimeside. Kommunen ber om å få
   forslag til oppstartsvarsel til vurdering før utsending. Kommunen legg
   ved liste over naboar, offentlege mynde, interessegrupper som skal ha
   oppstartsvarsel til gjennomgang. Interne fagkyndige som skal ha
   varsling sendast av Aleheim.
   Elles vart det vist til at det beste planarbeidet skjer med god
   kommunikasjon med naboar og at det difor er viktig at ein tidleg i
   planprosessen tek kontakt med desse for å informere om planane og
   kanskje be om innspel.
   Gebyrregulativet:
   Det blei vist til gebyrregulativet for planarbeid i Sveio kommune. I
   2019 vil ein plan som er i samsvar med overordna plan ha eit gebyr
   tilsvarande 86.360 kr. 15% av beløpet skal betalast innan 4 veker
   etter oppstartsmøte og resterande beløp skal betalast før eit
   planforslag blir lagt ut til offentleg ettersyn. Dersom planarbeidet
   omfattar forhold som er i strid med gjeldande kommunedelplan vil
   gebyret auka i samsvar med gebyrregulativet. Faktura for
   sakshandsamingsgebyr vert sendt ut etter avtale til Engelsen Bygg.
   Annan informasjon: Dersom det manglar noko i kartgrunnlaget, skal
   dette bestillast av Bjarne Hetlesæter.
   Prosessen vidare:
   Aleheim lova i oppstartsmøtet å sende diverse dokumentasjon som
   naboliste til planområdet og liste over uttalepartar som skal ha
   oppstartsvarsel. Slike lister vert lagt ved dette referatet.
   Når det ligg føre eit forslag til oppstartsvarsel vil kommunen ha
   dette til gjennomsyn før det blir annonsert. Annonsen skal i tillegg
   til å skildra innhaldet i planen, òg visa kartutsnitt med plangrense.
   Endeleg forslag til oppstartsvarsel legg underteikna ut på kommunen
   sin heimeside. Frist for å koma med merknader til oppstartsvarsel bør
   vera på minst 4 veker.
   Det visast til kommunen sin startpakke for reguleringsplanarbeid som
   er å finne på kommunen sin heimeside www.sveio.kommune.no under
   linkane Tekniske tenestar og Planarbeid. Der ligg informasjon om malar
   for annonsering, sjekklister for reguleringsplanarbeidet og generell
   oversikt over planprosessen.
   Vi ønskjer lykke til med planarbeidet
   Åse Aleheim
   Samfunnsplanleggjar
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