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Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven):
8§12-3 Detaljregulering

Detaljregulering brukes for a 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 komkrete bygge- og anleggstiltak og arealendringer, og til & fa 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.

812-8 Oppstart av planarbeid

Nar planarbeid igangsettes, skal bergrte offentlige organer og andre interessenter varsles. Nar forslagstilleren
er en annen enn planmyndigheten selv, skal plansparsmalet farst legges fram for planmyndigheten i mate.
Kommunen kan gi rad om hvordan planen bgar 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 ma 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 & fa den forelagt for
kommunestyrt til endelig avgjarelse. 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 fgrste ledd andre punktum skal giennomfgres innen rimelig
tid etter at kommunen har mottatt forspgrsel om dette fra forslagtilleren.

| oppstartsmatet skal alle temaer som er ngdvendig for a klargjare 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 dialogmater 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 & avklare. Det skal redegjares
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 spgrsmalet forelagt kommunestyret eller et politisk utvalg som
kommunestyret har delegert oppgaven til, til vurdering eller avgjarelse, jf §12-8 farste og andre ledd. Vedtaket
fra behandlingen vedleges referatet fra oppstartsmgatet.

Kommunen skal sgrge for at foreleggelse etter fagrste 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 §12-8 fgrste ledd, skal ha vedlagt
planinitiativet og referatet fra oppstartsmgtet eller opplyse hvor det er tilgjengelig.

Kunngjgringen om at planarbeidet starter etter §12-8 tredje ledd skal gi opplysninger om hvor planinitiativet og
referatet fra oppstartsmgtet er tilgjengelig for innsyn.
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Planinitiativ
Planinitativet omtaler premissene for det videre planarbeidet og redegjar hvordan forslagstiller har

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

a) Formalet med planen
Fra planinitiativ 17-06-2019:

b) Redegjgrelse for planomradet.
Planarbeidets eventuelle virkning utenfor planomradet.

Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:
Planseksjonen har laget planavgrensning:
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c)

d)

e)

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:

Det star omtalt under dette punktet at «Det planlegges for inngjerdet sykkelparkering pa
bakkeniva langs kontorbyggene». | oppstartmgtet ble det avklart at dette omradet er plassert
ved siden av inngangspartiet vist som B pa figuren. Utforming av inngjerding m& ma fokus pa
estetikk og tilpasning til bygningskroppen, slik at kvaliteter i byrommet opprettholdes.

Utbyggingsvolum og byggehgyder
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Funksjonell og miljgmessig kvalitet
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:

Det er positivt at takflaten aktiviseres slik at det kan bidra positivt til kvartalets blagregnne faktor.
Materialbruk og estetikk er viktig ogsa for bygningskroppene mot byrommene, som i overordnet
plan er vist som «grgnne» og pa de gaendes premisser.
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f)

)

h)

Tiltakets virkning pa landskap og omgivelser
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:

Planinitiativet beskriver ikke hvordan (inneldst) sykkelparkering er tenkt plassert. Det er viktig &
tenke bade estetikk og funksjon for dette, og tema ble drgftet i oppstartsmeatet.

Beplantning pa takflaten vil gke det granne preget i gaten, samt at man kan hindre innsyn i
kontorbygningen. En slik flate vil veere spesielt positiv med hensyn til blagrann faktor.

Forholdet til kommuneplan Forholdet til eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer
Forholdet til pAgaende planarbeid

Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:

Planinitiativet beskriver ikke i hvor stor grad eksisterende formalsgrense overskrides. Starre
overskridelser kan ikke aksepteres uten at det skjer giennom en politisk avklaring (i LOK).
Tema ble drgftet i oppstartsmeatet, og det dreier seg om at formalgrense for bygning er 5-6
meter utover det som er angitt i sentrumsplanen. Avbgtende tiltak mot byrommet er avgjgrende
for at den helhetlige lgsningen skal fremsta som god.

Planseksjonen vil presisere at utforming av veggliv er et viktig tema i en videre planprosess.
Nar det avvikes fra &pne fasader mot gateplan, ma det arbeides aktivt mot byrommet for &
kompensere for dette. Dette gjelder ogsa forholdet granne samband.

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:
Her er ogsa Fylkesmannen hgringspart.

Ivaretaking av samfunnssikkerhet Forebygging av risiko og sarbarhet
Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:
Det er krav til ROS-analyse for alle reguleringsplaner.
Manglende ROS-analyse vil medfare innsigelse fra Fylkesmannen.

Det vises til Fylkesmannens sjekkliste til ROS-analyser:
www.fylkesmannen.no/globalassets/fm-rogaland/dokument-fmro/samfunn-og-beredskap/ny-sjekkliste-. pdf

Sjekklisten er ikke uttammende. Det er IKKE nok & bare krysse av for punktene i vedlagt sjekkliste for at det skal veere
en ROS-analyse etter loven. En ROS-analyse skal inneholde:
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1) Bakgrunn, organisering, hvem som har utarbeidet analysen, deltatt i arbeidet, dato, og metode.

2) Analyse; aktuelle ugnskede hendelser (fra sjekklisten) skal holdes opp mot akseptkriterier, for & avgjgre om det er
behov for tiltak.

3) Konklusjon, oppfalging av MA-tiltak

4) Vedlegg; rapporter, aktuelle uttalelser og deler av helhetlig ROS, sjekkliste mm.

MA-tiltak (rgdt i matrisen) skal fglges opp med analyse og konklusjon, og med plantekniske virkemidler i plankart og
bestemmelser/rekkefglgekrav.

i) Varsel om planoppstart
Berarte offentlige organer
Andre interesserte

Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:
Her er ogsa Fylkesmannen hgringspart.

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

Fra planinitiativ 17-06-2019:

[) Forskrift om konsekvensutredninger
Er planen omfattet av forskriften? Hvordan ivaretas kravene?

Fra planinitiativ 17-06-2019:

Planseksjonens merknad:
Planen er ikke omfattet av forskriften.

Avklaringer

Innledende informasjon om planinitiativet

Seerlige spgrsmal man gnsker & fa Ingen slike spgrsmal.
avklart, herunder behovet for
avklaringer med andre fagmyndigheter

Avklart med andre fagmyndigheter Planseksjonens merknad:
Planseksjonen har ikke sett at det er behov for avklaring
med andre myndigheter.

Eiendomsforhold

Eksisterende eiendomsforhold og evt Planseksjonens merknad:

behovet for avklaring av Planinitiativet inneholder ikke noen slike spgrsmal.
eiendomsforhold
Bruksrettigheter Planseksjonens merknad:
Planinitiativet inneholder ikke informasjon om dette.
Om det foreligger privatrettslige Planseksjonens merknad:
avtaler eller annet som hindrer planen  Planinitiativet inneholder ikke informasjon om dette.
Ny eiendomsstruktur Planseksjonens merknad:
Planinitiativet viser ikke ny eiendomsstruktur, herunder
vegareal.

Planstatus og rammebetingelser
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Avklaring/ bekreftelse pa falgende
forhold:

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
Eksisterende bebyggelse og bruk
Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Planseksjonens merknad:
Planinitiativet avviker fra noen deler av kommunedelplan
for Bryne sentrum.

Planseksjonens merknad:
Eksisterende situasjon er beskrevet i planinitiativet, men
uten illustrasjoner. Miljgsituasjon er ikke beskrevet.

Forslagets hovedgrep
Beskrivelse av hovedgrep

Skisse av plangrep (og prinsippsnitt)
Avklaring/ bekrefelse pa at hovedgrep

eriorden
Fakta om forslaget

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Planseksjonens merknad:
Plangrep er vist i planinitiativ. Mangler prinsippsnitt.

= Planseksjonen bekrefter at hovedgrep er i orden.

Formalet med planen
Planomradet
Arealstgrrelse

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre
tiltak

- Utnyttelse
Utbyggingsvolum og byggehgayder

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

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:
Er delvis vist i planinitiativ.
- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet er innenfor
korrekte rammer.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ, men avviker fra sentrumsplanen.

Planseksjonens merknad:
Verken trafikk eller parkering er vist i planinitiativet, selv
om bygningskroppen som er foreslatt inneholder garasje.

Planseksjonens merknad:
Er ikke vist i planinitiativet.

= Planseksjonen bemerker at det noen forhold som ikke
er i trad med sentrumsplanen. Kvalitetene som er gnsket
er delvis omtalt.

Planseksjonens merknad:
Er delvis vist i planinitiativ.
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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

Fremdriftplan og milepaeler

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

Vurdering om det er aktuelt med
parallell plan- og byggesak

Avklare rekkefglgebestemmelser og
behov for utbyggingsavtaler

Oppsummering

= Planseksjonen bemerker at planinitiativet kan ha
negative konsekvenser mht tilgrensende byrom.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

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

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

= Planseksjonen anser skissert omfang som tilstrekkelig.

Planseksjonens merknad:

Hovedutfordring er at foreslatt bygning ikke i trad med
sentrumsplanen pa alle punkter, og at det ma innfgres
avbatende tiltak for & kompensere for dette.

- Planseksjonen understreker at det vil vaere avgjgrende
for prosjektet at det er en tett og god dialog i
planprosessen, slik at eventuelle negative konsekvenser
kan stanses tidlig og at kvartalet/ byrommet fremstar som
attraktivt for Bryne.

Er ikke en del av planinitiativet, men vil suppleres far
planoppstart. | oppstartsmgtet ble det avklart at oppstart
vil veere 28. juni med frist for merknader 9. august. Det tas
sikte pa at planforslag legges frem for 1. gangs
behandling i LOK 31.10.2019, med hgring i uke 45-50.

= Planseksjonen vil i en planprosess her oppfordre til tett
dialog for a sikre at ulike utfordringer kommer pa plass
tidlig i prosessen.

Planseksjonens merknad:

Parallellbehandling etter pbl 12-15 er ikke omtalt i
planinitiativet, men avklart bade i tidlig dialogmgate og
under oppstartsmgtet.

= Planseksjonen bekrefter at det vil veere behov for
utbyggingsavtale.

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

fagmyndighet (-er).

Planseksjonen kan tilra planoppstart basert pa planinitiativ med oppstartsmete etter plan- og

bygningsloven §12-8 andre ledd.
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