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Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven):
§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 konkrete bygge- og anleggstiltak og arealendringer, og til & fa kommunens
behandling av og standpunkt til reguleringssparsmalet som tas opp i det private forslaget.

Private forslag ma innholdsmessig felge opp hovedirekk og rammer i kommuneplanens arealdel og
foreliggende omradereguleringer.

Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige.

§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 farst legges fram for planmyndigheten i mate.
Kommunen kan gi r&d om hvordan planen bgr utarbeides, og kan bista i planarbeidet. Det skal skrives referat
fra motet. Dersom det er uenighet pa vesentlige punkter i oppstartmatet om det videre planarbeidet, kan
forslagstilleren kreve sparsmalet forelagt kommunestyret til vurdering.

Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bar 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
oppstartsmeate er avholdt. Beslutningen kan ikke paklages, men forslagstilleren kan kreve a fa den forelagt for
kommunestyret til endelig avgjgrelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngjering 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:

§2 Gjennomfering av oppstartsmote

Oppstartsmate etter plan- og bygningsloven § 12-8 fgrste ledd andre punktum skal giennomfares innen rimelig
tid etter at kommunen har mottatt forespersel om dette fra forslagsstilleren.

| oppstartsmatet skal alle temaer som er ngdvendig for a klargjere 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 hensikismessig 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

§3 Krav 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 § 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.

§4 Foreleggelse for kommunestyret ved uenighet om vesentlige punkter

Dersom det i oppstartsmatet er uenighet om vesentlige punkter i det videre planarbeidet eller om planinitiativet
skal stoppes, kan forslagstilleren kreve sparsmalet forelagt kommunestyret eller et politisk utvalg som
kommunestyret har delegert oppgaven til, til vurdering eller avgjgrelse, jf §12-8 fgrste og andre ledd. Vedtaket
fra behandlingen vedlegges referatet fra oppstartsmgtet.

Kommunen skal sgrge for at foreleggelse etter farste ledd skjer innen rimelig tid etter at kravet er framsatt.

§5 Kunngjering 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 oppstartsmatet er tilgjengelig for innsyn.
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Planinitiativ
Planinitiativet omtaler premissene for det videre planarbeidet og redegjgr hvordan forslagstiller har

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

a) Formalet med planen
Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:

| 2016 ble det igangsatt arbeid med omraderegulering for Bryne sentrum vest, som omfattet
M44 og tilliggende omrader. Planarbeidet stanset opp i pavente av avklaringer bl.a. vedr.
fvd4 og parkeringslgsning for Bryne sentrum, og ble formelt avsluttet etter prinsippavklaring i
LOK den 17.11.2022. Planleggingen tas na videre som detaljregulering i en ny prosess, der
planens avgrensing er endret.

Formalet med planforslaget er & legge til rette for utvikling av kombinert nzering og bolig
innenfor planomradet. Det planlegges en utvidelse av M44s butikklokaler med et variert
tilbud av tjenester og butikker, det skal legges til rette for boliger med uteoppholdsareal pa
lokk over neeringsarealene. Det vil ogsa ses pa muligheten for et hayhus i nordlig del av
planomradet. Utviklingen vil medfare en ekning i antall parkeringsplasser, for & dekke
behovet for M44 og se pa mulighet for sambruk med parkering for sentrum. Det planlegges a
anlegge ny adkomst fra Are Garborgs veg, samtidig som dagens avkjgrsler fra Reevegen
skal viderefares. | tillegg er det @nskelig a styrke bruksmuligheter og tilgjengelighet til Bryne

Mglle og Kaizersplassen. Det tilstrebes ogsa a tilrettelegge for bedre koblinger og styrket
trafikksikkerhet for myke trafikanter i omradet.

Planforslaget kan bidra til 3 befeste Brynes posisjon som regiondelssenter. Samlet kan de
planlagte grepene skape et mer levende sentrum, med ekt urbanitet og byliv. Det er @nskelig
a styrke de positive synergiene som allerede er tilstede mellom kjgpesenteret og resten av
Bryne sentrum, slik at de fungerer som elementer innen samme enhet og sammen hever
Brynes attraktivitet som handelssenter og bosted.

Det kan bli aktuelt med parallellbehandling iht. PBL 12-15, der sgknad om byggetillatelse
behandles felles med forslag om reguleringsplan.

b) Redegjerelse for planomradet:

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Planavgrensning og lokalisering

Planomradet ligger i utkanten av Bryne sentrum, ca. 500 m fra Bryne stasjon. Planomradet
har en sterrelse pa ca. 93 daa slik planavgrensningen er foreslatt i vedlegg til planinitiativet.
Figur 1 viser foreslatt planavgrensning og plassering i regionen.
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Analyseomradet bestod for det meste av
landbruksjord frem til ca. 1860-tallet, med
noe mindre bebyggelse i @st. Det har opp
gjennom &rene markert inngangen til Bryne. §
Det har blitt definert av kanalen, og hoved-
vegen i nord-sergdende retning, som tidli-
gere fulgte Reevegen. Etter at fvd4 (tidligere
riksveg 44) ble anlagt rundt 1990, fikk analy-
seomréadet i stor grad sin ndveerende form.
Omréadet har fra 1970-tallet blitt utbygget
gradvis, med voluminese bygg med store
fotavtrykk, omgitt av utflytende asfalterte
flater. Bebyggelsen har stétt i kontrast til
den mer finmaskete strukturen med smé-
hus, som har dominert i evrige deler av
Bryne.

Bryne melle er et vernet kulturminne innen-
for planens avgrensing. Bryne malle er
bygget i 1929, etter at den tidligere melle-
bygningen brant i 1928. Bryne malle er et
viktig minnesmerke og en kulturinstitusjon i
sentrum av Bryne.

Analyseomrédet er forholdsvis flatt -
terrenget stiger fra ca. kote +20 ved fv44 til
ca. +25 ved Reevegen.

Bebyggelsen i planomradet star i kontrast til .7 L,‘ -
omkringliggende bebyggelse nar det gjelder . '
struktur, fotavtrykk og volum. Omkring- o 2O
liggende bebyggelse er variert, bade med = :_j' '
tanke p& materialitet, stil og funksjon. Det m WS
finnes bé&de bolighus og neeringsbygg, og de 1 :

fleste har 2 til 3 etasjer. /\\’\ ® K :—'1 D
Kjepesenteret M44 er enviktig akter innen ¢

handel, tjenester og aktiviteter i Bryne P T 3
sentrum. Senteret er godt besekt, og er en ¥
viktig mateplass i sentrum.

s :
Kombinert formal (handel,
neering, bolig, mm.)

Bolig
B Sosial infrastruktur
1 -1 Kulturmilja

Beskrivelse av planomradet

Planomradet bestar av kjgpesenter M44 med tilhgrende parkering, og n@dvendig
infrastruktur som FV 44 og Arne Garborgs vei. M44 har i dag rundt 70 butikker fordelt pa et
salgsareal pa 41 000 m2. Senteret har 750 parkeringsplasser fordelt pa bakkeplan, pa tak og
i parkeringshus. Helt nord i planomradet ligger felleskjepet i eget bygg, og industribygningen
Bryne Mglle, som er et kulturminne registrert i SEFRAK. Figur 2 viser dagens situasjon for
planomradet. Her ser man at det er mye overflateparkering og parkering pa tak.

Figur 2 Dagens situasjon
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Det finnes eksisterende uterom i form av Kaizersplassen ved Bryne Mglle, og gate/torgareal
ut mot Reevegen, se Figur 3. Disse er relativt nylig opparbeidet, og bidrar til & knytte
kigpesenteret sammen med sentrum. Viktige forbindelser innenfor planomradet som ber
viderefores og styrkes, er vist i Figur 4.

Eks. plass
Eks. park/ gronne omride
. Dalt omrade/ shared space

Figur 3 Eksisterende uteomrader Figur 4 Eksisterende forbindelser

Bryne sentrum bestar av forskjellig bygningstypologi og volum, hvor M44 er blant de starste
bygningsmassene.

Planomradet er forholdsvis flatt. Terrenget stiger fra ca. kote +20 ved fv44 il ca. +25 ved
Reevegen.

Ana, og fv 44 utgjer barrierer innenfor Eksisterende forbindelser for gdende og Eksisterende bld og granne byrom er i for-
omrédet mtp. fremkommelighet for géende  syklende felger i stor grad vegnettet for bil. bindelse med Ana i nord og Kaizersplassen.

og syklende. Fylkesvegen har tung trafikk-
belastning, som medfarer ka og oppstuv-
ning, og som begrenser fremkommeligheten
i omrédet.

o
. «Z» Shared space
'».‘ ‘.‘ & Plass
hd Grenne omrader

= Hovedforbindelse mot Stavanger, Sandnes og Dalane. Eksisterende forbindelser for gaende og syklende Eksisterende uterom
Forbindelser til Bryne sentrum
Q Bussholdeplass

Viktige forbindelser

Planarbeidets eventuelle virkning utenfor planomradet.
Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:

Trafikksituasjon

Adkomst til planomradet er fra rundkjering i FV 44 via Jupitervegen. F\/44 er hovedveien pa
Jeeren og har sveert hay trafikkbelastning (ADT=16 000). Det er utfordringer med kedannelse
pa FV 44 i dag. Ved tidligere saksgang er det utarbeidet mobilitetsplan, trafikkanalyse og
redegjerelse for trafikk, for & kartlegge utfordringer og mulige I@sninger.
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Trafikk og parkering

Det forventes at utvidelsen vil medfere en

trafikkekning for nasrliggende vegnett. Mobilitetsplan

som ble utarbeidet | 2020, viser en mulig ekning |

bilturer som felge av flere besekende og ansatte.

Utfert trafikkanalyse fra 2020, legger en tilsvarende trafikkekning til grunn, med en ekning pa
47% iht. dagens situasjon.

Trafikkekningen ferer til behov for etablering av flere parkeringsplasser innenfor
planomradet, og en intem infrastruktur som forhindrer oppstuving av biler ut i
omkringliggende vegnett.

Parkering skal hovedsakelig l@ses i parkeringsanlegg, men noe parkering pa bakkeplan vil
viderefares. For & sikre god flyt og framkommelighet, og en trafikksikker lasning for alle
trafikanter, skal det planlegges for ny adkomst fra Are Garborgs vei. Adkomst fra
Jupitervegen og Reevegen beholdes. Det kan i planarbeidet ses pa mulighet for om
parkeringslosningen vil kunne vaere en felleslasning som ogsa skal dekke parkeringsbehov
for Bryne sentrum.

| planarbeidet vil trafikk vaere et viktig tema, og planlegges utredet | konsekvensutredning.
Det vil bl.a. lages mobilitetsplan som utreder forventede trafikkmengder i forbindelse med
onskede tiltak. Det skal ogsa utarbeides en ny trafikkanalyse, som ser pa virkningene
planlagt adkomstlesning vil ha for naerliggende veger, og for fv44 helt opp mot Nordlysvegen
nord for planomradet. FV 44 opp til Nordlysvegen inkluderes derfor i planomradet ved varsel
om oppstart.

Det vil fokuseres pa styrkede forbindelser for myke trafikanter i planforslaget, som vil kunne
gi bedre koblinger til kollektivtrafikk. Omfanget av og lesninger for sykkelparkering vil ogséa
utbedres. Samlet vil disse grepene kunne bidra til & flytte noen turer fra privatbil over til mer
miljevennlige transportmidler, og redusere bilfererandelen til omradet.

Figur 7 Fasade ut mot FV44 og ny rundkjering i Ame Garborgs veg. Mulig plassering av heyhus er vist med hvit
stiplet finje

Planseksjonens merknad:

Utbyggingen vil medfere endringer, bade for Bryne som by, men vil ogsa pavirke omgivelsene
rundt. Det dpnes for et hayhus i nordvestre hjgrne av eiendommen, og det ber avklares tidlig i
planarbeidet om dette skal realiseres og hvilken utforming det skal gis.

Trafikksituasjon, bade dagens og fremtidig, vil pavirkes av de grepene som er foreslatt.
Planarbeidet innebzerer mange ulike utredningsbehov (konkretiseres i planprogram).
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Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:

Giennomfgring og arkitektoniske grep

Innenfor planomradet skal det legges til rette for kombinert formal med nasring og bolig. Det
planlegges for en utvidelse av eksisterende arealer for M44. De nye nasringsarealene er pa

ca. 17 500 m?, og utvidelsen skal hovedsakelig skje mot FV 44. Eksisterende

senterbebyggelse skal viderefgres, men transformeres for a sikre en helhetlig Izsning for
kispesenteret. | tilegg vurderes muligheten for et h@yhus i omradet der Felleskjepet er i dag,
som vil kunne utgjere opp til 8 000 m?. Det vil vurderes kombinert formal for heyhuset med
naering/kontor, og ev. bolig. Dersom det legges til rette for bolig ma krav til uteoppholdsareal

iht. sentrumsplanen dokumenteres.

Fasader mot tilgrensende byrom vektlegges, og det vil fokuseres pa hay arkitektonisk og
materialmessig kvalitet. Det legges ogsa opp til 3 anlegge ny inngang til M44 fra
Kaizersplassen. De aktive fasadene med butikker og serveringssteder vil kunne forene M44
og Storgata/sentrum pa en bedre mate og styrke handelen i Bryne sentrum. Samlet kan
disse grepene bidra til & vitalisere og gi gkt bruksverdi til Kaizersplassen og omkringliggende

gater.

innenfor markert omrade mot rundkiering i nord

Ogsa mot Reevegen friskes fasaden opp med nye
neeringslokaler. De nye lokalene planlegges foran
oppkjgringsrampe til parkering, og omgivelsene
skjermes dermed fra innsyn til parkeringsanlegget.

Det planlegges boliger over deler av M44, fra 4.
etasje og til 7. etasje. Antall og omfang av
boligdelen er forelgpig ikke avgjort. Boligene vil
ligge mot fylkesvegen i vest. Det planlegges
uteoppholdsarealer i form av takhager mellom
boligene som vil ha gode solforhold, og som tenkes
skjermet fra stey med glass-skjermer mot
fylkesvegen. Boligene vil ha parkering pa taket
over senteret. Sentrumsnazsre boliger legger til rette
for en beerekraftig utvikling med kortreist
hverdagsliv ved tilgang til alle fasiliteter innen
gangavstand.

Kulturmiljget skal styrkes med bedre tilgjengelighet
til Bryne melle og Kaizersplassen, noe som kan
bidra til gkt aktivitet. Kontakten mellom ute og inne
forbedres gjennom aktive fasader og gode
forbindelser bade eksternt og internt i bygget.

Planomradet planlegges utviklet i to hovedtrinn, der
neeringsdelen utgjer trinn 1 og boligdelen utgjer
trinn 2. I trinn 1 vil adkomst og parkeringslgsning
veere pa plass fgr nye neeringsarealer ferdigstilles.
Alle utearealer pa bakkeplan skal transformeres i
trinn 1. Trinn 2 vil bygges ut trinnvis med tilharende
parkering og uteoppholdsarealer pa tak, og
planlegges i et mer langsiktig perspektiv.
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d)

e)

Planseksjonens merknad:

| dette planarbeidet vil det veere fokus pa utvidelse av dagens kjgpesenter, men ogsa pa
introduksjon av boliger i planomradet. | en slik utbygging vil det veere ngdvendig med flere
byggetrinn, og det kan veere hensiktsmessig at disse trinnene konkretiseres ytterligere
gjennom planprosessen. Hovedprinsipper for gode, felles/ private uteoppholdsarealer er ogsa
viktig, siden ingen av disse vil vaere pa bakkepan.

Utbyggingsvolum og byggehoyder

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Utbygaingsvolum og byggeheyder

Gjeldende plan legger opp til en utnyttelse pa 100-300% i planomradet. Med planlagt
utbygging vil utnyttelsen i planforslaget trolig bli mellom 250-300%, avhengig av omfanget av
boligdelen og ev. heyhus. Det skal videreferes naering i 3 etasjer i kjepesenteret, samt i det
mulige heyhuset over felleskjepets eiendom pa inntil 15 etasjer. Bolig skal etableres over
naering pa en begrenset del av grunnflaten, omkring 10%, mot fylkesveien. Bolig vil vaere fra
4. etasje og opp til 7 etasjer. Det vil ogsé ses pa mulighet for bolig i et ev. heyhus.

Om det skal legges opp til heyhus vil avklares i tidligfase, og vil inngé i alternativ 1 i
konsekvensutredningen.

De sterste heydene vil dermed legges mot fvd4 | og bebyggelsen trappes ned mot
Reevegen, iht. dagens situasjon.

== | BRYNE SENTRUM

Jmrungen
Fuad
Roskandselva
- -

—
e I =

p

Figur & Prinsippsnitt av organisering av fremtidig bebyggeise

Planseksjonens merknad:

| dette planarbeidet vil det veere fokus pa

Funksjonell og miljomessig kvalitet

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Det er en malsetning i planarbeidet & styrke tilgjengelighet og framkommelighet for myke

trafikanter i og rundt omradet, og legge til rette for en bedre sammenkobling mellom

kjepesenteret og resten av Bryne sentrum. Uterom og uttrykk mot Kaizersplassen og

Reevegen vil ha sasrskilt prioritet, og det vil lages en overordnet utomhusplan for & sikre

universell utforming, kvalitet og funksjonalitet | utearealene.

Det vil i forbindelse med planarbeidet ses pa mulige blagrenne tiltak, energieffektivisering,
massehandtering og materialbruk, for & sikre en basrekraftig utvikling i planomréadet.

Planseksjonens merknad:

| dette planarbeidet vil det veere fokus pa
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Tiltakets virkning pa landskap og omgivelser

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Den sentrale beliggenheten i Bryne sentrum gjer at planomradet er godt egnet for fortetting

og hey arealutnyttelse. Det er i dag mye asfalterte flater og volumines bygningsmasse |

planomradet. Foreslatt utvikling vil skape mer variasjon og grentomrader innenfor

planomradet, og vil kunne styrke fremkommeligheten og trafikksikkerheten for myke

trafikanter.

Planforslaget har til hensikt a tilrettelegge for en utbygging som sikrer bedre tilpasning til
omkringliggende bebyggelse enn ved dagens situasjon. Det vil ogséa sikres mer apne og
aktive fasader som vil styrke forbindelser mellom kjepesenteret, Kaizersplassen og Bryne
sentrum for evrig. Slik bygges det opp under et helhetlig sentrum og handelsmal for Jasren. |
prinsippsnittet i Figur 11 ses bebyggelse i planomradet fra Bryne sentrum. Skissert ny
bebyggelse er vist med hvitt, og en ser det mulige heyhuset i nordlig del av planomradet.
Boligbebyggelsen over eksisterende M44 brytes opp i lameller med uteoppholdsareal
imellom, for & bevare siktlinjer fra Bryne sentrum mot vest, og for a fremsta som et mindre
dominerende element i bybildet. De sterste heydene vil dermed legges mot fvd4, og
bebyggelsen trappes ned mot Reevegen, iht. dagens situasjon. Lokalklimatiske forhold i
Reevegen vil dermed pavirkes i liten grad. Det vil utferes vindanalyse for tiltaket for a se pa
virkninger pa omkringliggende uterom og gater. De nye tiltakene blir mest synlige fra
fylkesvegen, men vil ogsa som nevnt pavirke siktlinjer mot vest fra Bryne sentrum.

@kt handel, tienester og bolig vil kunne trekke flere mennesker til omradet, og medfere en
okning i trafikk. Den nye adkomstlesningen vil ogsé kunne pavirke trafikkflyten i
omkringliggende vegnett. Dette vil utredes i planarbeidet giennom nye trafikkanalyser og
konsekvensutredning.

Planforslaget viser et prosjekt som kan tilfare bade M44 og Bryne sentrum viktige kvaliteter,
og bidra til et mer helhetlig bysentrum med varierte tilbud, &pne fasader og trivelige byrom og
gater.

Figur 11 Prinsippsnitt av eksisterende bebyggelse vist i redt, med planiagt plassering av ny bebyggelse vist i hvitt.
Prinsippsnittet viser planomradet sett fra Bryne sentrum. Det vil i planarbeidet vurderes om det skal legges opp til
heyhus I nordiig del av omradet, innenfor volumet som vises til hayre | prinsippsnittet.

Planseksjonens merknad:
Kulturmyndigheter vil avklare behovet for undersakelser/ registreringer.
Visualisering av tiltaket vil vaere en viktig del av planmaterialet.
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Forholdet til kommuneplan
Forholdet til eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer
Forholdet til pagaende planarbeid

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Regionalplan for Jeeren og Sere Ryfylke

Reguleringsplanen er i trad med mange av regionalplanens strategier og mal:

Fremme hverdagsaktivitet, god mobilitet og bedre miljeet
Dra nytte av vare investeringer

Redusere nedbygging av jord

Mete framtidens boligbehov

Utvikle sunne og inkluderende nasrmilje

Styrke verdiskapingsevne og bidra til produktivitetsvekst
Legge til rette for attraktive nasringsarealer for alle virksomheter — pa rett plass, til rett
tid og pris

v Tiltrekke aktivitet til sentrum

v Unnga spredning av sentrumsfunksjoner

v Sikre rom for innovasjon i handelsnasringen

LRSS

Planforslaget legger opp til & styrke eksisterende metesteder og gangakser gjennom a bedre
tilgang og tilgjengelighet til disse. Det blir mer kontakt mellom kjepesenter og tilgrensende
byrom. Dette gjeres ved a tilrettelegge for aktive fasader, flere innganger, og ved at viktige
elementer for lokal identitet bevares — dette gjelder bade verneverdig bebyggelse og
fasademaleri.

Om boliger slar regionalplanen fast at det ma tilrettelegges for et mer variert og attraktivt
boligtilbud i og nasr sentrumsomradene, og sier felgende om utnyttelse i Bryne sentrum:
- Eksisterende gater, byrom, bebyggelsesstrukturer og historisk sasrpreg
er premissgivende for utnyttelsesgrad, heyder og morfologi (form).
- Det apnes for saerlig hoy utnyttelse ved senfrale kollektivknutepunkt.
- Det legges spesielt vekt pa krav til kvalitet og stedsanalyse i prosjekter med

hay utnyttelsesgrad.
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Planseksjonens merknad:
Planinitiativet apner for en starre fortetting, spesielt om man velger a oppfare hgyhus. Det vil
veere sveert viktig & sikre gode bomiljger.
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Kommunedelplan for Bryne sentrum 2015-2026

Planomréadet ligger i Bryne sentrum, og har
dermed ikke spesifikke bestemmelser i
kommuneplanen. Kommuneplanen har
bestemmelser og retningslinjer som stiller
krav til utforming av reguleringsplaner, som
vil overholdes i planarbeidet.

| kommunedelplan for Bryne sentrum er
planomradet disponert til sentrumsomrade,
S2 og S3.

| sentrumsplanen er felgende konkrete
bestemmelser gjeldende for planomradet:

Hevyder:

Det apnes for et heyhus med maks heyde

pé 75 moh innenfor S2/S3. Mot fylkesveien
tillates 4 etasjer ved 60% BYA og 5 etasjer
ved 40% BYA. | midtre del av planomradet

tillates 5 etasjer, og mot Reevegen 4 3 NG j

_etat‘_,jer_ For bygn_ingsdeler som kommer helt  giq.r o Utsnitt fra kommunedelpian for Bryne sentrum
inntil Reevegen tillates maks 3,5.

Forslaget legger opp til naeringsbebyggelse i tre etasjer, og bolig pa en svasrt begrenset del
av grunnflaten, omkring 10%, fra 4. etasje og oppover. Forslaget legger opp til tre etasjer i
midtre del av bygget og mot Reevegen, og opptil 7 etasjer mot fylkesvegen. Det vurderes
mulighet for heyhus innenfor S3 pa inntil 15 etasjer, bestdende av nasring/kontor, og ev.
bolig. Planlagt tiltak utfordrer dermed sentrumsplanens bestemmelser om heyder ut mot
fylkesveien med inntil 2 etasjer.

Planseksjonens merknad:
Dersom kommunedelplan for Bryne sentrum utfordres pa byggehgyder, kan det vaere aktuelt
med en politisk avklaring av dette spgrsmalet underveis i planprosessen, jf gjeldende praksis.

Utnyttelse:

Tillatt utnyttelse i planomradet avhenger av valgt boligandel. Ved 1-40% bolig, som forslaget
vil legge opp til, skal utnyttelsen vasre pa 140-300%. Planforslaget vil vaere i trad med
sentrumsplanens faringer for utnyttelse.

Planseksjonens merknad:
Det er viktig & fa til en utnyttelse som ligger i gvre sjikt, siden dette omradet ligger sveert
sentralt i Bryne sentrum.

Parkering:

Planomradet ligger i «Sentrum ytre omrade» som har krav til parkering iht. Tabell 1.1 tillegg
apner bestemmelsene for etablering av et parkeringsanlegg innen felt S1 eller S2, men med
rekkefelgekrav om at mulighet for etablering av parkeringsanlegg under bakken innen felt O2
ferst ma veere avklart.

Det vil i planomradet ses pa mulighet for & etablere en felles parkeringslesning som ogsa
kan betjene resten av Bryne sentrum. Senteret har i dag 750 plasser, og forslaget legger opp
til & etablere rundt 350 nye plasser. Det legges dermed til rette for utvidet parkering i forhold

til det sentrumsplanen apner for.
Tabell 1 Parkeringskrav i senfrumsplanen.

Arealkategori | Sentrum ytre omrade

Sykkelparkering per 50 m? BRA | Min. 1

Bolig - bilparkering

< 50 m? 0,67 (0,50) *

50-100 m? 1,00 (0,75)

> 100 m* 1,50 (1,00) *

Nzering, kjspesenter m.m.

Bilparkering per 50 m? BRA |05
*Ved parkering | fellesanlegg i kombinasjon med offentlige plasser og fri fiyt vil kravene vaere redusert med 25 %
(tall i parentes)
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Planseksjonens merknad:

Dersom omradet skal benyttes til annen parkering enn den som kreves for bebyggelsen, jf
parkeringsanlegg, ber dette avklares tidlig i planprosessen. Ogsa, dersom kommunedelplan
for Bryne sentrum utfordres pa antal parkeringsplasser, kan det vaere aktuelt med en politisk
avklaring av dette spgrsmalet underveis i planprosessen, jf gjeldende praksis.

Uteopphold:

Det skal for det meste vasre 30 m? solrikt felles uteoppholdsareal per boenhet i planomradet,
men for felt S2 og deler av felt S3 er kravet 16 m? pr. boenhet. Innenfor omradet hvor det
tillates 16m?, kan en fritaksordning benyttes. Ordningen gir mulighet til unntak, helt eller
delvis, fra krav om uteoppholdsareal pa egen tomt, mot utvidelse eller oppgradering av
naerliggende uteoppholdsareal.

Planomréadet er i sentrumsplanens temakart 2 vist med kvartaltypologien «Kompakt

bebyggelse». Bestemmelsene slar fast at det her kan vurderes om inntil 25% av felles
uteoppholdsareal kan anlegges som felles takterrasse og felles balkonger.

Planforslaget vil sikre at sterrelse pa uteoppholdsareal er i trad med feringene i
sentrumsplanen. Da det ikke er egnete arealer pa bakkeplan, vil det legges opp til at alt
uteoppholdsareal lases pa lokk over neeringsarealene, som vil veere inngangsplanet for
boligene.

Planseksjonens merknad:
Fritaksordning kan benyttes dersom vilkarene for dette er til stede.

Kulturminner:

Bryne melle og Kornmottaket ligger i planomradet. | sentrumsplanen er de regulert til
spesialomrade for vern, og bygningene kan ikke rives. Bestemmelsene sier ogsa at fasader
ikke kan vesentlig endres far det foreligger godkjent reguleringsplan eller byggetillatelse fra
kommunen. Kommunen skal fare en saerlig restriktiv politikk med hensyn til rivetillatelser og
ombygging av bygninger og anlegg som er tatt med | temakart nr. 10 «Bevaringsverdige
bygninger og anlegg». Verneverdige enkeltbygg og bygningsmilje skal i sterst mulig grad tas
vare pa som bruksressurser og settes i stand. Seknad om tillatelse til tiltak skal inneholde en
kulturhistorisk, arkitektonisk og estetisk utredning som forklarer hvordan tiltaket forholder seg
til vemeomsyna. Det ber legges vekt pa tilrettelegging for bruk av historisk verdifulle
bygninger.

Planforslaget felger opp disse bestemmelsene om kulturminnevern. Kornmottaket
planlegges satt | stand slik at muligheter for bruk av bygningen eker. Fasader settes i

stand, men bevarer opprinnelig uttrykk der dette er ivaretatt. Veggmaleriet mot
Kaizersplassen vil ogsa bevares.

Planseksjonens merknad:
Det er viktig for Bryne sentrum & finne gode lgsninger som ivaretar kultuminnevernet.
Omradet Bryne mglle/ kornmottaket er viktige omrader.

Utforming/prioritering:

Sentrumsplanens temakart viser noen viktige prinsipper for utforming innenfor planomradet.
Det stilles krav om aktive og apne fasader ut mot omkringliggende gater og Bryne sentrum
for planomradet i temakart 6, se Figur 10.

| temakart 9 vises Reevegen som en eksiterende grenn rute for myke trafikanter, og i
temakart 8 over grenne byrom, vises den som en framtidig grenn forbindelse. Dette viser en
intensjon om & styrke gaten for gaende/syklende, samt a sikre at den far et tydelig grent preg
som knytter den til de grenne omradene rundt kanalen.

Planforslaget vil styrke kontakten mellom inne og ute ved a folge kravene til aktive og apne
fasader, og ved etablering av nytt inngangsparti ved Kaizersplassen. Forslaget folger ogsa
opp kravene til Reevegen ved a styrke gaten som en grenn forbindelse for gaende og
syklende, og ved nevnte inngangsparti som vil vende mot gaten. Den planlagte nye
adkomstvegen fra Ame Garborgs veg medferer & flytte rundkjeringen her nordover. Dette vil
ogsa kunne styrke miljoet for myke trafikanter i Reevegen da trafikken trekkes lenger bort, og
det vil vaere mulig & utvide gateareal og tilfere flere grenne elementer.
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Teiknforklaring

| mm- - Aktive fasadar
- Opne fasadar
g ] Byrom, plassar
| ] Handlesenter

o

R Sentrumsplanomrade

.&_
) T3 Kommunegrense

Figur 10 Temakart 6 i sentrumsplanen. Aktive og opne fasadar

Planseksjonens merknad:

| planprosessen vil det vaere viktig med tidlige avklaringer rundt detaljering av fasader mot
viktige byrom.

Gjeldende reguleringsplan 0403.01

Gjeldende reguleringsplan for omradet ble vedtatt i 2011. | gjeldende reguleringsplan er
omradet regulert til kombinert formal kjepesenter/kontor/parkering med tilherende parkering

pé bakkeplan. For & kunne utvikle kjspesenteret videre, i trdd med sentrumsplanen, er det
behov for at omradet omreguleres.
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Plan 0403.01

Planseksjonens merknad:

| planprosessen ma det tas stilling til hvor stor del av gjeldende plan som skal erstattes,
spesielt med tanke pa trafikkarealer.
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Omradeplan 0427.00

Planseksjonens merknad:
| planprosessen vil det veere viktig & avklare grense mellom ny reguleringsplan og gjeldende
plan.

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:

Planomradet er allerede bebygd og det er derfor lite naturinteresser som pavirkes av
planinitiativet. Ifalge miljostatus.no finnes det én trua art ifm. kjepesenteret. Dersom det
gjeres inngrep ved Bryneana ma det gjeres en vurdering om hvordan det vil pavirke natur og
akologi.

Bryne melle er et kulturminne som skal styrkes gjennom planforslaget. Det finnes flere
SEFRAK-bygninger i Storgata som leder til Bryne melle. Planforslaget vil kunne bidra til &
knytte sammen kulturmiljeet | Storgata med Bryne melle.

Barn og unges interesser bereres av planforslaget, ettersom det tilrettelegges for flere
samlingspunkt for barn og unge, og styrkede forbindelser. Planforslaget vil kunne lofte
uteomrédene og skape flere metesteder, der kriminalitetsforebygging vektlegges..

Det skal utarbeides en ny adkomst fra Arne Garborgs veg med ny rundkjaring. Det legges
opp til dialog og samarbeid med fylkeskommunen som vegeier, nar det gjelder tiltak pa
vegnettet. Trafikklesning skal vurderes i planleggingen for & sikre en god lasning.

Planlagt tiltak vil fa fiernvirkning gjennom endret silhuett innenfor sentrum péa Bryne. Det vil
redegjeres grundig for arkitektonisk og estetisk utforming i planarbeidet, der fiermvirkning vil
dokumenteres. For akterer i sentrum og nasrliggende omrader, kan lokasjon av ulike typer
handel og tienesteyting i planomradet vasre viktig. Naboer og brukere av sentrum pavirkes av
mulig endret kjsremenstre og trafikkmengder i omradet, og utsiktsforholdene som ogsa
pavirkes for flere.

Planseksjonens merknad:

Planinitiativet innebzerer starre endringer som ogsa innbefatter fylkesvei. Det vil veere viktig
med en god dialog med veimyndighet for a fa til gode Iasninger.

Jf kulturminner sa vil det ogsa vaere avgjgrende at overordnet kulturmyndighet trekkes inn i
tidlig fase av planleggingen.
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Ivaretaking av samfunnssikkerhet/ Forebygging av risiko og sarbarhet

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Planomradet er ikke utsatt for ras eller flom, men grenser til Ana som er en viktig flomveg

som ligger innenfor flomsone i gjeldende plan. @kning | ekstremvasr som felge av

klimaendringer er en utfordring i alle plansaker. Planomradets naerhet til FV44 medferer at

det kan vaere utfordringer knyttet til stey- og luftforurensning, samt forurensning i grunnen.

Disse og andre relevante tema vil utredes | ROS-analysen.

Planseksjonens merknad:

Dersom det i planprosessen avdekkes ugnskede konsekvenser av planforslaget, ma det
fremkomme hvordan man Igser dette.

Planlegging av ny adkomst til planomradet krever ogsa at konsekvensene av en anlegg-
speriode kartlegges og omtales i planmaterialet. En slik anleggsfase kan ogsa medfere
utfordringer mht flom/ forurensning for Bryneana/ Roslandsana, og mé redegjeres for.
Det pagar ogsa arbeid med flomsituasjon og VA, slik at det tilras tett kontakt med Time
kommune pa disse feltene.

Varsel om planoppstart
Berorte offentlige organer
Andre interesserte

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Planarbeidet regnes & ha saerskilt interesse for folgende parter:

- Berorte grunneiere, festere og naboer.

- Statsforvalteren.

- Rogaland fylkeskommune.

- Rogaland brann og redning IKS.

- Lnett.

- Statens vegvesen.

- Andre fagmyndigheter (iht. kommunens varslingslister).

- Andre lag og arganisasjoner (iht. kommunens varslingslister).

Planseksjonens merknad:
Naboliste oversendes fgr oppstart.

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

Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:
Som omtalt under pkt j)

Det sekes samarbeid med interessenter, naboer, fagmyndigheter, samt andre fagkyndige

ved behov.

Planforslaget vil bli varslet og hert iht. gode prosedyrer etter plan- og bygningsloven.

For & sikre en god forankring blant byens innbyggere og brukere, planlegges det i tillegg et
utvidet medvirkningsarbeid. Det er allerede gjennomfert innovasjonscamp i 2022 med elever
i videregaende skole. Videre planlegges det a gjennomfere informasjonsmaeter og
markedsundersekelser. | tillegg er det enskelig & spre informasjon til brukerne av M44, bl.a.
gjennom sosiale medier og informasjonsskjermer inne pa kjepesenteret.

Planseksjonens merknad:
Det er positivt at det legges opp til en god og bred dialogflate for dette planarbeidet.

Forskrift om konsekvensutredninger:
Fra planinitiativ 09-12-2022/ stedsanalyse 07-12-2022/ Forslag til planprogram 09-12-2022:

Planforslaget er vurdert i forhold til §8 og §10 i forskrift om konsekvensutredninger og
vurderes & omfattes av forskriftens vedlegg 1 pkt. 24; Naeringsbygg, bygg for offentlig eller
privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal med et bruksareal pa mer enn 15 000
m?2.
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5.6 Tema som skal konsekvensutredes
Opplistede tema er iht. KU-forskriftens § 21 og iht. handbok V712, Relevante
utredningsbehov er listet opp under aktuelt tema.

Tabellen under tar opp de tema og utredningsbehov som skal utredes i henholdsvis

konsskvensutredning og i plan.

Kap. | Tema

Utredningsbehov

KU

Nasjonalt og internasjonalt
fastsatte miljemal

Riving deponering og
massehandtering. Utredes i plan.
Utarbeide miljeoppfelgingsplan (MOP).

5.6.1.1 | Kulturminner og kulturmilje

Styrking av- og tilpassing til
kulturmilj@et rundt Bryne melle og
komsilo. Dialog med
kultuminnemyndigheter.

Forurensning

Vurdering av utslipp til luft, herunder
klimagassutslipp. Kartlegge steyforhold
innenfor planomradet og naboomrader.
Utredes i ROS-analyse og omtales i
plan.

Energiforbruk og
energilesning

Energiberegninger og vurdering av en
energieffektiv energistrategi for
bebyggelsen innenfor planomradet av
en energiradgiver

5.6.1.2 | Transportbehovimobilitet.

Vurdering av frafikkforhold og
tilgjengelighet for myke og harde
trafikanter. Trafikkflyt og kapasitet i
omradet, vurdering av ny
adkomstlesning. Transportanalyse og
mobilitetsplan.

Beredskap og
ulykkesrisiko

Tema inngar i ROS-analysen. Viktige
tema blir mulige hendelser pa vei,
brannvannsdekning og tilkomst for
rednings- og slokkemannskap.

Virkninger som felge av
klimaendringer, herunder
risiko ved flom og skred

Overvannsberegninger og
flonmvurdering. Inngar | ROS-analyse
og i rammeplan VA. Utredes i plan.

Befolkningens helse og
helsens fordeling i
befolkningen

Folkehelse. Betingelser for sikring av
fysisk og psykisk helse innenfor
planomradet. Utrede omgivelsenes
bidrag til oversikt, opplevd trygghet og
muligheter for sosial kontroll. Omtales i
plan.

Tilgjengelighet for alle til
uteomrader og til gang- og
sykkelveinett

Eksisterende og ny situasjon
beskrves. Utredes i mobilitetsplan og
omtales i plan.

Barn og unges
oppvekstsvilkar

Eksisterende og ny situasjon
besknives. Vurdere faktorer som har
betydning for sosial ulikhet i helse.

Beskrive avbatende tiltak. Vurdere
bametrakk i nasromradet. Plan for
medvirkningsprosess. Utredes i plan.

Kriminalitetsforebygging

Kriminalitet/ trygghet. Planmessige og
fysiske lesninger. Visualisering med
illustrasjoner og beskrivelser.
Belysningsplan for omradet. Muligheter
for aktive og transparente fasader.
Sjekkliste fra kompetansesenter for
kriminalitetsforebygging. Utredes i
plan.

5.6.1.3 | Arkitektur, estetisk
utforming, uttrykk og

kvalitet

Hensynet til byens silhuett,
volumoppbygging, uterom og
oppholdssteder. Styrket kobling mellom
kjepesenter og bysentrum. Handel og
aktivitet. Antall og type arbeidsplasser.
Stedsanalyse og overordnet
utomhusplan. Arkitektonisk og estetisk
utforming, struktur, uttrykk og kvalitet
utredes i KU, beskrives og omtales i
plan.

5.6.1.4 | Parkering

Kjepesenter som bilbasert nasring,
tilfredsstillende parkeringsdekning,
mulig samordning med
sentrumsparkering, utforming —
trafikkflyt og -sikkerhet.

Er planen omfattet av forskriften? Hvordan ivaretas kravene?

Planseksjonens merknad:
Planen er omfattet av forskriften. Det er utarbeidet forslag til planprogram.
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Avklaringer
Innledende informasjon om planinitiativet

Seerlige spgrsmal man gnsker a fa Planseksjonens merknad:
avklart, herunder behovet for Planinitiativet inneholder ingen spesielle sparsmal.
avklaringer med andre fagmyndigheter

Avklart med andre fagmyndigheter Planseksjonens merknad:
Ikke behov fgr oppstart.

Eiendomsforhold
Eksisterende eiendomsforhold og evt Planseksjonens merknad:

behovet for avklaring av eiendoms- Eiendomsforhold vurderes i planprosessen.
forhold

Bruksrettigheter Ingen spesielle rettigheter.

Om det foreligger privatrettslige Planseksjonens merknad:

avtaler eller annet som hindrer planen  Ikke kjent.

Ny eiendomsstruktur Planseksjonens merknad:

Endelig eiendomsstruktur fastsettes i reguleringsplanen.

Planstatus og rammebetingelser

Avklaring/ bekreftelse pa felgende Planseksjonens merknad:
forhold: Er vist i planinitiativ.
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 Planseksjonens merknad:

Eksisterende bebyggelse og bruk Beskrevet i planinitiativ/ Stedsanalyse.
Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Forslagets hovedgrep

Beskrivelse av hovedgrep Planseksjonens merknad:
Er omtalt i planinitiativ.
Skisse av plangrep (og prinsippsnitt) Planseksjonens merknad:
Plangrep er omtalt uten prinsippsnitt.

Avklaring/ bekreftelse pa at hovedgrep = Planseksjonen bekrefter at hovedgrep er i orden.
eriorden

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.
Planlagt bebyggelse, anlegg og andre

tiltak

- Utnyttelse Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Utbyggingsvolum og byggehayder Planseksjonens merknad:

Er vist i planinitiativ.
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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
onskes 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 matet 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 milepzeler

Felles malformuleringer,
ansvarsfordeling, klare milepzeler mv.
Tett dialog og lapende avklaringer
Vurdering om det er aktuelt med
parallell plan- og byggesak

Avklare rekkefglgebestemmelser og
behov for utbyggingsavtaler

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet er innenfor
korrekte rammer.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

Planseksjonens merknad:
Er omtalt i planinitiativ.
Planseksjonens merknad:
Er omtalt i planinitiativ.

= Planseksjonen bekrefter at planinitiativet viser et
prosjekt som i hovedsak vil veere i trad kommuneplanen.

Planseksjonens merknad:
Er omtalt i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet ikke har store
negative konsekvenser.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.

= Planseksjonen bekrefter at planen faller inn under
forskrift om konsekvensutredninger.

Planseksjonens merknad:
Omtalt i planinitiativ. Ulike medvirkningsmuligheter.

- Planseksjonen anser skissert omfang som tilstrekkelig.

Planseksjonens merknad:
Ny adkomst til omradet.

- God dialog med bergrt myndighet.

Forelepig fremdriftsplan foreligger.
= Planseksjonen oppfordrer til dialog, hvor forskjellige

faginstanser inngar.

Aktuelt for deler av planomradet.

- Planseksjonen bekrefter at det vil vaere behov for
utbyggingsavtale.

Oppsummering

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

fagmyndighet (-er).

Planseksjonen tilrar planoppstart basert pa planinitiativ/ stedsanalyse/ forslag til
planprogram med oppstartsmgte etter plan- og bygningsloven §12-8 andre ledd.
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