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¥ Time kommune

Detaljregulering for bustader i Theodor Dahls veg 66 og 70, Kvernaland
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Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven):
8§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 & 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 fagkyndi

§12-8 Oppstart av planarbeid

Nar planarbeid igangsettes, skal bergrte offentlige organer og andre interessenter varsles. Nar forslagstilleren
er en annen enn planmyndigheten selv, skal planspgrsmalet ferst legges fram for planmyndigheten i mgte.
Kommunen kan gi rad om hvordan planen bgar utarbeides, og kan bista i planarbeidet. Det skal skrives referat
fra mgtet. Dersom det er uenighet pa vesentlige punkter i oppstartmgatet om det videre planarbeidet, kan
forslagstilleren kreve spgrsmalet forelagt kommunestyret til vurdering.

Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bar fagre 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 a fa den forelagt for
kommunestyrt til endelig avgjgrelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngjgaring etter tredje ledd
for 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 giennomfares 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 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 vaere aktuelt & stoppe planinitiativet etter plan- og bygningsloven §12-8 andre ledd

83 Krauv til referat fra oppstartsmgatet

Referatet skal inneholde opplysninger om de temaene som ble drgftet i mgtet, avklaringer og konklusjoner det
ble enighet om, vesentlige punkter det er uenighet om og punkter som gjenstar a 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 farste 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 17-09-2020:

Det har veert et forhandsmete mellom Time kommune, tiltakshaver og
plankonsulent 27. mars 2020. Det ble oversendt en forelapig skisse. Det ble
luftet spersmal rundt tilkomst, fordeling av typologier, l@asninger for parkering,
renovasjonslasning, tetthet og etasjeantall. Kommunen var positiv til at man ser
pa en lgsning der parkering for barnehage og barnehagens renovasjonslesning
samordnes med renovasjon for de aktuelle tomtene.

Kommunen ensket at prosjektet blir visualisert pa en god mate allerede ved
innsending av planinitiativ.

Formalet med planen er a legge til rette for fortetting ved bygging av rekkehus
og leilighetsbygg som erstatning for to bolighus. Det er ogsa enskelig 4 legge il
rette for en delt renovasjonsl@sning med barnehage, samt forbedret parkering
for denne. Dette ses da i sammenheng med en foreslatt innkjaring til
parkeringskjeller for leilighetsbygg.

b) Redegjgrelse for planomradet:
Fra planinitiativ 17-09-2020:

Planomradet er foreslatt slik at plangrensen ogsa tar med seg parkeringsplassen til
barnehage. Utover det foreslas det ogsa a ta med noen mindre areal i nord. Ellers
felger plangrense eiendomsgrense. Se forslag under.

Eksisterende situasjon
Tomtene ligger sprvestvendte og bestar i dag av 2 bolighus og et uthus med

store hager. Eiendommen grenser i nord til fylkesvei og i vest til kommunal vei. |
ser og vest grenser eiendommen til en idretispark, store akitivitetsflater,
kommunal parkeringsplass og barnehage.

Eiendommen er markert i redt i flyfoto under.

Eiendommen grenser i Nord til Klepp kommune.

Planomradet er foreslatt slik at plangrensen ogsa tar med seg parkeringsplassen
til barnehage. Det foreslas a ta med denne for & samordne renovasjon l@sning
for barnehage og for foreslatte boliger. Barnehagens renovasjonsl@sning er i
dag basert pa at det star containere pa p-plass. Plangrensen er ogsé lagt i kant
fortau pa nordestre side tomt. Det kan vaere gnskelig & erverve noen mindre
arealer her. Tiltakshaver gar i dialog med kommune angaende dette sparsmal.
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Planseksjonens merknad:
N

Foto over viser planomradet sett fra nord. Bildet viser at det er et starre lgvtre i planomradets
sgrligste del (BK1), samt to hgye grantreer i vestlige del av BB1 (til hgyre i bildet). Det er ikke
omtalt i planinitiativet om det er tenkt & bevare noen av disse med tanke pa blagrann faktor
og bomiljg. Selv om en av illustrasjonene i planinitiativet viser treer, er det ikke omtalt om det
er nye eller eksisterende.

o

Tre i BK1 sett fra s@r-gst.

| oppstartsmgtet ble det avklart at det ikke er tenkt & bevare dette lgvtreet, og at det skal
legges trafikkarealer i dette omradet. Konsulent mente at treet ville skygge for planlagt
bebyggelse.

Det er ikke tatt stilling til bartreerne ved fylkesveien.
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Fra planinitiativ 17-09-2020:

21.mars 1500

21.juni 1800

Planseksjonens merknad:
Sol- og skyggediagrammer viser at arealene som skyggelegges stort sett er trafikkarealer.
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c) Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
Fra planinitiativ 17-09-2020:

Forslag il plankart

-.f./._-;-...-.;_-;-.-,.._---'...lg : -""“!9:"-_'_'\ =
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SR - A
lllustrasjonsplan
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Det er planlagt en bebyggelse pa 6 rekkehus og et leilighetsbygg i 3 etasjer med
en inntrukken 4.etasje med to leiligheter. For rekkehus vil det vaere parkering pa
bakkeplan pa egen tomt, mens det for leilighetsbygget vil veere parkering i p-
kjeller. I tillegg foreslas det a plassere gjesteparkeringsplasser pa bakkeplan ved
inngangsparti

Det er foreslatt at adkomst til rekkehus, til inngangsparti og gjesteparkering for
leilighetsbygg legges fra Theodor Dahls gate. Adkomst med bil til og fra
leilighetsbygg for fastboende planlegges pa nedside i sammenheng med
parkeringsplass for barnehage.

Det planlegges anlagt et anlegg for nedgravd renovasjon parallelt med vei ned
mot barnehage. Det legges opp til tisammen 18 boenheter hvor 12 stk er i
leilighetsbebyggelse.

Det foreslas ogsa a legge om p-plass til barnehagen for a fa bedret
renovasjonslesning for barnehage som i dag baseres pa henting og levering av
containere. Dette skaper uheldige trafikale situasjoner. Det legges opp til at
barnehagen og boliger kan benytte seg av en nedgravd renovasjonslesning
plassert i ytterkant av rekkehusene. En samtidig omlegging av P-plasser for a
bedre trafikkforhold for barn og unge planlegges ogsa. Det legges ogsa opp til
innkjering P-kjeller for leilighetsbygg.

Det vil bli nedvendig med oppfering av forstetningsmurer bade opp mot
Fylkesvei og mot idrettsbane. Her finnes det allerede en forstetningsmur, ny mur
ma tilpasses denne.

Balkonger pa leilighetsbygg planlegges delvis a ga utover byggelinje mot
sorvest.

Planseksjonens merknad:

(AP J
g

| S,
!

[

Dagens avkjgrsel til BK1 ligger ca 35 meter fra krysset Theodor Dahls veg x fv 4424 O.G.
Kvernelands veg. Dette er mindre enn anbefalt avstand, og i planinitiativet vises en
avkjarsel som er trukket ytterligere naermere krysset. Fv 4424 er i planinitiativet omtalt som fv
220, som er utgatt.

Det ma ogsa veere nok mangvreringsareal for at kjgretay skal kunne sta flatt og vinkelrett pa
Theodor Dahls veg nar man kjgrer ut pa veien, samt siktlinjer bade mot fortau og vei.
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Renovasjonslgsning er plassert 1,4 meter fra husvegg (s@rligste rekkehus) og det er ikke
avsatt areal for gdende som skal levere sgppel, verken fra boligene eller barnehage. Selv om
det er lite trafikk i denne veien, bgr det veere et trafikksikkert areal som sikrer en trygg
levering av sgppel. lllustrasjonstegning viser fire konteinere uten at behov/ volum for boliger
og barnehage er nevnt. | mgtet fremkom det at det ikke er undersgkt hva det reelle behovvet
vil veere. Det fremkom ogsa at det er tenkt at renovasjonskjgretgy skal rygge inn i veien far
temming. Nedgravd lgsning krever et tilnaermet flatt areal samt plass til stattelabber for
renovasjonskjaretgy. Det ma i renovasjonsteknisk plan vises mangvreringsareal og oppstilling
for renovasjonskjgretay. | planprosessen bgr alternativ plassering i Theodor Dahls veg
vurderes.

lllustrasjonstegning viser ferdig prosjekt, og det antas at hele prosjektet (rekkehus og
leilighetsbygg) bygges ut under ett, siden lekeplass er for hele omradet. Det er likevel en
svakhet at eksisterende eiendomsgrenser er styrende for arealdisponeringen, og det tilrds at
begge eiendommer vurderes under ett. Det ma ogsa avsettes tilstrekkelig plass for sykkel-
parkering i trdd med kommuneplanen, bade for leilighetsbygg og rekkehus. Parkering for
bevegelseshemmed er plassert utenfor byggegrense for fylkesveg, og man kan ikke paregne
at dette aksepteres av veimyndighet (Rogaland fylkeskommune). Det er bekreftet i mgtet at
garasjeanlegg (under bakken) er plassert 12,5 fra veimidte til fylkesveien.

Det ma sikres trafikksikker adkomst til lekearealene. Parkeringsdekning skal veere i trad med
kommuneplan. Antall parkeringsplasser for barnehage skal opprettholdes.

lllustrasjonstegning viser ogsa at takterrasse og balkonger er trukket ut over byggegrense
mot idrettsanlegg, og dette er ikke en lgsning planseksjonen kan tilrde.

| dagens situasjon ligger bolig (til venstre pa foto) trukket tilbake i forhold til idrettsomradet, og
er skiermet med en hekk. Planseksjonen mener foreslatt lgsning for leilighetsbygg ligger for
tett pa idrettsanlegget og bar bearbeides.

Det er i matet ogsa redegjort for at det vil vaere 2-3- byggetrinn for dette omradet. ROS-
analysen ma fange opp utfordringene dette byr p&, spesielt med tanke pa forholdet til
barnehagen, samt barn og unge i planomradet.
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d)

Utbyggingsvolum og byggehgyder

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Det er planlagt to typologier. Lengst nord pa tomt grensende mot idrettspark og
fylkesvei 220 planlegges det et leilighetsbygg med parkeringskjeller, 3 fulle
etasjer og en inntrukken 4.etasje. Heis og tekniske faringer tillates over dette.
Det planlegges med muligheter for takhage. Leilighetsbygg (BB1) planlegges
med 8-12 boenheter.

Den sendre del av tomt tenkes planlagt med opp til 6 rekkehus. (BK1) Det kan
vaere aktuelt med flermannsboliger og eneboliger. Disse blir i to etasjer med en
inntrukken 3.etasje med takterrasse. Se snitt under.

SETT FRAGST SETT FRA SOR

SETT FRANORDSST SETT FRAVEST
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e)

f)

)

Planseksjonens merknad:

| planinitiativet er sakalte takhager omtalt. | oppstartsmetet fremkom det at det ikke dreide seg
om felles uteoppholdsareal pa toppen av blokken, men de private arealene for noen av
leilighetene i blokken.

Rekkehusene som er vist i illustrasjonsmaterialet er pa 3 etasjer, hvor den gverste ogsa
inneholder terrasse. Denne typologien er hgyere enn andre boliger i neerheten, ogsa de
nyoppfarte boligene ved barnehagens innkjarsel.

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Planlagt fortetting er i seg selv en overordnet miljemessig kvalitet og i henhold til
mélene i Regionalplanen om gkt fortetting i eksisterende tettsteder. Boligene vil
vaere godt plassert i forhold til bruk av kollektivtrafikk med bussholdeplass
innenfor 100 meters gaavstand. Naerheten til butikker, barnehage, kirke og skole
kan bidra til a4 redusere daglig bilbruk. Det er 10-15 minutter gaavstand til
togstopp. Det er gode aktivitetsomrader rett i naerheten med idrettspark,
aktivitetsflater og turomrader.

Planseksjonens merknad:
Kommuneplanen apner ikke for det planlagte leilighetsbygget, men det kan vurderes dersom
kvalitetene er gode, og at andre forhold er oppfylt.

Tiltakets virkning pa landskap og omgivelser

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Bygningsvolum er tilpasset haydeforskjeller i terrenget, hvor det store
leilighetsbygget plasseres naermest vei mens de mindre rekkehusene danner en
stedsmessig avtrappingen ned mot eksisterende smahusbebyggelse i Theodor
Dahsl veg. Se utsnitt fra 3D volummodell under som viser virkninger fra
forskjellige vinklinger. Se ogsé vedlagt illustrasjoner.

===

————

—

Fra @st Fra Vest

Fra Sor

Planseksjonens merknad:

Bygningene i planinitiativet er hgyere enn omkringliggende boliger, samt barnehage. De
legges likevel slik at de ikke vil skyggelegge eksisterende uteoppholdsareal eller hager.

Forholdet til kommuneplan
Forholdet til eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer

Side 10 av 19



Forholdet til pagdende planarbeid

Fra planinitiativ 17-09-2020:

For tomtene gjelder falgende planer:

-Kommuneplan Time kommune 2018-2030

-Kommunedelplan for Frayland/ Kverneland 2008-2020

-Reguleringsplan for tomt til ny Barnehage pa gnr.28 bnr.53 Planid: 0154.00

Utsnitt av reguieringsplarn Utsnift av kemmunaplanen

Gjeldene planer er Kommuneplan Time kommune 2018-2030, Kommunedelplan for
Freyland/ Kverneland 2008-2020 og Reguleringsplan for tomt til ny Barnehage pa
gnr.28 bnr.53 Planid: 0154.00

Omradet er regulert til bolighebyggelse i kommuneplanen. Planforslaget utfordrer
flere av punktene i Kommunedelplanen, som beskrevet i pkt. 3.g.

Planforslaget utfordrer Kommunedelplanens formulering i kap.2.10 vedragrende
fortetting. «Det blir ikkje peika ut konkrete felt kor det ikkje kan tillatast fortetting,
men i sta- den blir det stilt ein del krav i form av retningslinjer, som vil sikra at
kvaliteter i bustadfeltet blir ivaretatt. Til demes vil byggjing av lagblokker i
einebustadfelt bryta med retningslinjene. »

Planforslaget utfordrer dette. Bebyggelse i omradet er i dag smahusbebyggelse,
samtidig som det pa nordsiden av Fv.220 i O.G Kvernelandsvei 2 er et starre
terrassert leilighetskompleks i randsonen av eneboligbebyggelse. Dette ligger i
Klepp Kommune.

Slik som forslagstiller vurderer det er det fornuftig med en blandet fortetting med
bade leilighetsbebyggelse i 3 til 4 etasjer som tar opp i seg haydeforskjellene fra
fv.220 og ned mot barnehagenfidrettsplass og en tilherende
rekkehusbebyggelse som blir en naturlig overgang til resten av omradets
smahus bebyggelse.

Planseksjonens merknad:

Fv 4424 m& omtales med rett nummer, ikke fv 220.

Bebyggelsen kan virke ruvende, spesielt sett fra idrettanlegget og barnehagen, hvor mange
barn oppholder seg. Det er viktig at gode kvaliteter i omradet viderefgres.

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Det jobbes for tiden med store planer for Kalberg som i flere scenarioer
beskriver en vesentlig ekning i antall arbeidsplasser i omradet.

Planforslaget med sin fortetting vil nettopp kunne vaere med a sarge for varierte
boliger for disse mulige ansatte, i sykkel og kollektivtrafikk avstand.

Planseksjonens merknad:
Kommuneplan for Kalberg-omradet er ikke lagt ut pa haring, og det er usikkert hvordan
utvikling for dette omradet vil bli.
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Fra planinitiativ 17-09-2020:

-Kommuneplan Time kommune 2018-2030
9.2 Arealutnytting tilsier en utnytting pa tomten pa 4 boliger pr.dekar [ lokalsenter
Kvermnaland og innanfor 500 m (5 min) gangavstand fra haldeplassar

| tillegg star det:

Retningslinje:Der tilstrekkelege ute- og leikeareal kan sikrast, ber hegare
tettleikskrav vurderast.

Eiendommene i planforslaget er sammenlagt 2,7 da, ikke medregnet evt.
tilleggsareal og barnehageparkering. Dette gir felgende utnytting:18 boliger/2,7=
6.7 boliger pr.dekar. Medregent areal til evt.tilleggsareal og barnehageparkering
blir utnyttelse pa noe i underkant av 5 boliger /da.

Det legges opp til en tomteutnyttelse pa rundt 35-40%BYA, utregnet fra dagens
eiendomsstarrelser.

Planseksjonens merknad:

Det er to boligeiendommer som inngar i planomradet, Theodor Dahls veg 66 og 70. De er pa
hhv 1480 og 1230 m?, dvs totalt 2710m2. | utregning for tetthet vil ogsa veiareal frem til
garasjeanlegg medregnes, ca 500 m? (overslag etter maling pa kart).

Det er planlagt 6 rekkehus (eller flermannsboliger/ eneboliger) og 8-12 leiligheter. Det gir en
tetthet pa 4,36 - 5,60 boliger/daa, som anses som tilstrekkelig.

| planinitiativet er det ikke entydighet pa verken boligtyper eller antall, og dette burde vaert
avklart med tanke pa forutsigbarhet i videre prosess.

Fra planinitiativ 17-09-2020:
@vrige retningslinjer kap.3.10 som er aktuelle:

- Ved all fortetting skal gjeldande normer for parkering og leikeplassar i Time
kommune overhaldast.

Forslagstillers kommentar:

Gjeldende kommuneplan for Time Kommune tilsier min.1 og maks 2
parkeringsplasser inkl. gjesteparkering. Planforslaget oppfyller dette med 1 stk
pr. boenhet beboerparkering for leilighetsbygg i felles anlegg. Gjesteparkering
legges til utenfor inngangsparti. Rekkehusbebyggelse har to p-plasser pa egen
tomt.

Det planlegges en naerlekeplass pa 150 m2. jfr. Regionalplanens krav som
utleses av 4 boliger og dekker inntil 25 boliger. Det er forevrig gode lekearealer i
nzerheten, bade idrettspark, uformelle lekeplasser i Theodor Dahls veg og
barnehagen kan benyttes utenom apningstider.

Planseksjonens merknad:

lllustrasjonstegning er delvis malsatt, men det virker som at det er lite mangvreringsareal for
bil for noen av rekkehusene. Kombinert med at det ikke er sikret trygg adkomst til
renovasjonsomradet, anbefales det at det er fokus pa dette i planarbeidet.

Det er ogsa viktig at lekearealet uformes pa en god mate og har trygg adkomst fra alle
boenhetene. Selv om det er andre omrader i neermiljget som egner seg til lek, skal
kommuneplanens krav dekkes i planen.

Fra planinitiativ 17-09-2020:

For rekkehusbebyggelse vil alle fa en hagedybde pa 8 meter, ser/sarvestvendt.
De to rekkehusene i midten vil fa et areal pa mellom min.50m2. De avrige vil fa
hageareal pa 80-100m2. Boder og carporter plasseres pa inngangside.
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Planseksjonens merknad:
| planinitiativet apnes det for andre boligtyper enn rekkehus. Uavhengig av hvilken boligtype

som velges, er det viktig at minimumskravene i kommuneplanen overholdes, altsd minimum 8
meter hagedybde for eneboliger/ rekkehus og uteoppholdsareal pd minimum 50 m2.

Fra planinitiativ 17-09-2020:
- Einebustadtomt skal vera minimum 450 m2 og %-BYA skal vera maks 35%.
« - Det skal vera minimum 50 m2 uteopphaldsareal per bueining, med
unntak av sentrumsomréadet kor det skal vera minimum 25 m2.
Einebustader og rekkjehus skal ha dette arealet pa bakkeniva og med
minimum 8 meters djupne. Uteopphaldsarealet skal ha sol ved
varjamndegn kl. 15 pa minimum 50% av arealet.

Forslagstillers kommentar:
| og med orientering mot sar/servest og store aktivitetsflater i naerheten legges

det opp til & ha 30m2 uteoppholdsareal pr. boenhet i leilighetsbygg. Dette
utfordrer Kommunedelplanens krav om 50m2, men Time Kommune sin
kommuneplan 10.1.1 sier at det kan vurderast mindre MUA der areala har saers
heg kvalitet/standard, men ikkje mindre enn 30 m2 per bueining.

Det er forslagstillers oppfatning at planforslagets kvaliteter pa egne
uteoppholdsarealer og mengden pa offentlige arealer i nabolaget tilsier at 30m2
pr. boenhet er tilstrekkelig og vil gi gode uteomrader.

For leilighetsbebyggelse med et antall pa 12 boenheter vil dette tilsvare 360 mZ2.
Det legges opp til uteoppholdsareal pa rundt 550m2 inklusiv lekeplass pa
150m2. Noe av dette er i skranende terreng, men sterstedelen er servendte flate
omrader. Se illustrasjonsplan for oversikt.

Blokkbebyggelse vil fa private balkonger pa min.6m2.

Planseksjonens merknad:
Planseksjonen kan ikke se at det i planomradet legges opp til «saers hag kvalitet/ standard»

pa uteoppholdsareal, og oppforder til at minimumskravene i kommuneplanen overholdes.
Det er naerhet til badde barnehage og idrettsanlegg, men dette kan ikke erstatte gode
uteoppholdsarealer og sosiale mgteplasser i planomradet.

Fra planinitiativ 17-09-2020:

- Nye bygningar skal ikkje ha hegare gesims/mane (kotehegd) enn
eksisterande, kringliggjande bygg.

Forslagstillers kommentar:
Rekkehusbebyggelse vil fa samme hoyde pa gesims som eksisterende hus i
dag men leilighetsbebyggelse utfordrer dagens hayder.

Hus som star der hvor leilighetsbygg planlegges har en koteheyde pa 38,5 mens
leilighetsbygg planlegges med en kotehoyde pa 45, ikke medregnet evt.tekniske

faringer og heis.

Planseksjonens merknad:
Det er oppfert rekkehus pa naboeiendom slik Google-maps viser.
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h)

Eksisterende hus fremstar ikke som sa hgyt som planlagte rekkehus, verken i volum eller
utforming.

Planlagte rekkehus har tre etasjer, hvor det legges opp til terrasse pa den 3. etasjen. Det vil
bryte en del med omkringliggende bebyggelse, bade ny og gammel.

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Fortetting i eksisterende bebyggelse vil alltid medfere at naboers interesser blir
pavirket. Det har derfor vaert viktig a ha en variert bebyggelse og lave
byggeheyder. Vedlagt sol og skyggediagrammer viser ogsa at skyggekast bade
21. mars 1500 og 21.juni 1800 i liten grad bererer naboers eiendommer.

Se ogsa utsnitt fra 3d modell som viser planfarslag fra forskjellige vinklinger.

Planseksjonens merknad:

Planlagt bebyggelse vil virke dominerende i landskapet, og det er misvisende & omtale dette
som «lave byggehgyder.
Det er positivt at naboeiendommer i liten grad pavirkes negativt ift skyggeproblematikk.

Ivaretaking av samfunnssikkerhet Forebygging av risiko og sarbarhet

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Det vil i planarbeidet bli utarbeidet rapporter som ser pa sparsmal vedr.

Stay, trafikkavviklingen, renovasjon, myke trafikanter og funnene her vil pavirke
videre utviklingen av planforslaget. Det er saers viktig & fa til en god og
trafikksikker lesning for parkering, tilkomst barnehage og innkjersel
parkeringskjeller.

Det er na vist en l@sning hvor veien legges om for & fa til en god lesning for
palavstigning tilknytning til levering i barnehagen. Det betyr en omlegging av vei
og grennstruktur og parkeringslesning. Dette vil bli naermere belyst |
planforslaget. Grenstruktur legges da narmere barnehagen og kan beplantes

med bzerbusker til benyttelse for barnehage.
Se utsnitt under:
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Foreslétt lasning

Dagens l@sning med renovasjon i containere pa parkeringsplass.

Side 14 av 19



Planseksjonens merknad:
Det er positivt at det blir gjort en helhetlig vurdering av adkost- og renovasjonsforhold for
barnehagen, slik at omradet kan fremst& som trygger for myke trafikkanter.

Fra planinitiativ 17-09-2020:

S/ERSKILTE DELUTREDNINGER

a. Grunnforhold — geoteknikk
Det blir utarbeidet en enkel massehandteringsplan for planomradet.
Seerlig grunnforhold vil undersgkes nsermere mtp. parkeringskjeller og
overgang Fv 220.

b. Grunnforhold — forurenset
Det er liten grunn til & anta at det kan veere forurensete masser.

c. Trafikkutredning
Forenklet mobilitetsplan vil bli utarbeidet.

d. Stayutredning
Det vil utarbeidet stayrapport som dokumenterer steyforhold ved uteomrader
og pa fasader. Det er primaert stey fra Fv 220 som er aktuelt.
Arkeologiske unders@kelser

f. Rammeplan for vann-, avlgps — og overvannshandtering
Overordnet plan utarbeides i reguleringsprosessen.

g. Undersekelser tilknyttet biologisk mangfold
Ikke relevant da tomten i dag er bebygd med bolighus.

Planseksjonens merknad:
Fv 4424 m& omtales med rett nummer, ikke fv 220.

Fra planinitiativ 17-09-2020:

PLANFAGLIGE TEMAER

a. Awvfallshandtering
Renovasjonsteknisk plan utarbeides som en del av planprosessen. Det
foreslas a legge et anlegg for nedgravde renovasjonslesninger i vei som leder
ned til barnehage. Renovasjon kan da samordnes med barnehagens behov,
evt.andre naboer, slik at behovet for & ha containere staende pa P- plass ved
barnehagen forsvinner.

b. Offentlige og felles trafikkarealer
Det blir avkjaring fra offentlig til privat samlevei for rekkehus og
gjesteparkering leilighetsbygg. Innkjersel til p-kjeller vil vaere ifbm. p-plass for
barnehagen. Endelig lesning for dette utarbeides i samrad kommunen og i
forbindelse med mobilitetsplan.

c. Offentlige rom og plasser
Det er ikke lagt opp til offentlige rom og plasser i planen.

d. Lekeplasser og felles uteareal
Det skal veere 1 naerlekeplass per 25 boenheter. Denne planlegges som en
del av felles uteoppholdsareal mot sar for leilighetsbygg. Det legges ellers
opp til romslige solrike utearealer mot s@r og servest. Se sol/skygge
diagrammer.
Det er gode natur- og kulturkvaliteter like utenfor planomradet. Da spesielt
idrettspark og opparbeida turomrader i Kalbergskogen og Freylandsvatnet.

e. Tilgjengelighet/universell utforming
Retningslinjer i kommuneplan for Time kommune falges.
Det er krav til at 40 prosent av smahusbebyggelsen er tilgjengelige boliger.
Dette vil bli vist i planforslaget. Uteomrader vil bli opparbeidet i henhold til
gjeldene regelverk for Universell utforming.
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f. Heyder
Planforslaget utfordrer kapittel om fortetting i kommunedelplanen som
beskrevet over, men forholder seg bestemmelser i Kommuneplan.
Rekkehusbebyggelse vil fa samme heyde pa gesims som eksisterende hus i
dag men leilighetsbebyggelse utfordrer dagens heyder. Hus som star der
hvor leilighetsbygg planlegges har en kotehgyde pa 38,5 mens leilighetsbygg
planlegges med en kotehgyde pa 45, ikke medregnet evt. tekniske feringer
over tak og heis.

g. Sol- og skyggeforhold
Tomten har gode solforhold. Leiligheter vil veere minst tosidig belyste.

h. Barn og unges interesser
Retningslinjer i kommuneplan for Time kommune felges. Det er i omradet
saerlig gode og varierte arenaer for barn og unge, bade med idrettspark,
lepebane, lekeparker og naturomrader.

Retningslinjer i kommuneplan for Time kommune falges. Det er i omradet
saerlig gode og varierte arenaer for barn og unge, bade med idrettspark,
lepebane, lekeparker og naturomrader.

i. Parkering
Retningslinjer i kommuneplan folges.
Min.1 pr.boenhet og maks 2 inkl. gjesteparkering.

J. Miljeutfordringer, klima, lys, stey osv.
Ingen kjente utover det som er nevnt i andre punkter. Skjema for bla/grenn
faktor vil bli utarbeidet. Det antas at hovedkilde for stay vil vaere Fv.220.
Steyrapport vil avdekke dette og skissere tiltak.

Planseksjonens merknad:
Fv 4424 m& omtales med rett nummer, ikke fv 220. Andre forhold er kommentert tidligere.
Fra planinitiativ 17-09-2020:

REKKEFGLGEBESTEMMELSER
6.1 Lekeplasser og grentarealer skal opparbeides far boliger far brukstillatelse.

6.2 Tekniske anlegg som belysning, vei, fortau og renovasjon skal vaere ferdigstilt
fer det blir gitt brukstillatelse.

6.3 Nedvendige overvannsanlegg under bakkeplan skal veere etablert fer bygging av
tette flater.

Varsel om planoppstart
Bergrte offentlige organer
Andre interesserte

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Varsles etter adresseliste utarbeidet av kommunen. Varsles ogsa pa
kommunens hjemmeside og i avis.

Prosesser for samarbeid med og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre bergrte
Fra planinitiativ 17-09-2020:

| samsvar med PBL. Kap. 5. Dialogmater med kommunen underveis, dersom
behov infomate med berorte naboer. Planen vil bli lagt ut til hering og det vil bli
opplyst om hvor planutkastet vil vaere tilgjengelig.

Forskrift om konsekvensutredninger:

Fra planinitiativ 17-09-2020:

Tiltaket er ikke av en slik starrelse at det etter var vurdering behaves
konsekvensutredning. Eventuelle utredninger kan behandles i
reguleringsplanen.

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 sparsmal.
avklaringer med andre fagmyndigheter

Avklart med andre fagmyndigheter Planseksjonens merknad:
Ingen forhold er avklart med andre fagmyndigheter.

Eiendomsforhold
Eksisterende eiendomsforhold og evt Fra planinitiativ 17-09-2020:

behovet for avklaring av Det er Rene Investeringer som eier gnr/bnr. 28/53 og med opsjon pa kjep av
X 28/584 eid i dag av Runar og Bente Berg. Ogsa inkludert i forslag til plangrense
eiendomsforhold er noen mindre inneklemte arealer som det enskes ervervet.
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 Fra planinitiativ 17-09-2020:

Planinitiativet inneholder delvis informasjon om dette.

Planseksjonens merknad:

Planinitiativet viser forslag til eiendomsstruktur som er i
trdd med dagens situasjon. Endelig eiendomsstruktur
fastsettes i reguleringplanen.

Planstatus og rammebetingelser

Avklaring/ bekreftelse pa falgende Planseksjonens merknad:
forhold: Planinitiativet er ikke i trdd med kommuneplanen mht
Forholdet til overordnede planer, byggehgyder og uteoppholdsarealer.

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 Er delvis vist i planinitiativ.
Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Forslagets hovedgrep
Beskrivelse av hovedgrep Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Skisse av plangrep (og prinsippshitt) Planseksjonens merknad:
Plangrep er vist i planinitiativ.
Avklaring/ bekrefelse pa at hovedgrep = Planseksjonen bekrefter at hovedgrep er i orden, men
eriorden anbefaler at byggehgyder og uteoppholdsarealer er i trad
med kommuneplanen.

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.
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Planlagt bebyggelse, anlegg og andre
tiltak

- Utnyttelse
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

Fremdriftplan og milepeeler

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

Vurdering om det er aktuelt med
parallell plan- og byggesak

Planseksjonens merknad:

Utnyttelse er innenfor akseptabelt niva.
Planseksjonens merknad:

Er vist som 3D-modell og snitt.

= Planseksjonen bekrefter at planinitiativet er innenfor
korrekte rammer.

Planseksjonens merknad:

Er vist i planinitiativ, men gnskes mindre enn krav i
kommuneplan.

Planseksjonens merknad:

Er vist i planitiativ.

Planseksjonens merknad:

Er omtalt i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet viser et
prosjekt som delvis er i trdad kommuneplanen. Det er
anskelig med fortetting for dette omradet, men
byggehgyder bar vurderes.

Universell utforming omtales noe, og bgr kunne ivaretas i
planprosessen.

Planseksjonens merknad:
Er noe omtalt i planinitiativ.

= Planseksjonen bekrefter at planinitiativet ikke har store
negative konsekvenser, men kan ha negativ virkning pga
byggehgyder.

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:
Byggehgyder, uteoppholdsareal og forhold til fylkesvei
(parkering utenfor byggegrense og avstand til kryss).

- Planseksjonen har ingen merknader.

Ikke vist i planinitiativet.

= Oppdatert fremdriftplan ma foreligge fer oppstart av
planarbeid.

- Planseksjonen oppfordrer til tett dialog.

Fra planinitiativ 17-09-2020:
Det er en onskelig med innlevering av rammesgknad ifom. sluttbehandling av
planforslag.

Side 18 av 19



Planseksjonens merknad:

Innlevering av rammesgknad er omtalt i planinitiativet (se
over, men dette samsvarer ikke med paralellbehandling
etter pbl 12-15.

Dette ble tatt opp i matet, og det er konkludert at det vil
veere aktuelt med parallell plan- og byggesak..

Avklare rekkefglgebestemmelser og Fra planinitiativ 17-09-2020:
behov for utbyggingsavtaler Det vil ifom. varsling om oppstart bli varslet om at det vil bli satt i gang arbeid med
utbyggingsavtale.

- 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 tilrds, herunder vurderinger mht forhold som vil kunne medfgre innsigelse fra gjeldende
fagmyndighet (-er).

Planseksjonen tilrar planoppstart basert pa planinitiativ med oppstartsmate etter plan- og
bygningsloven §12-8 andre ledd.
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