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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 planspgrsmalet 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)

b)

c)

Formalet med planen

Redegjerelse for planomradet.

Planarbeidets eventuelle virkning
utenfor planomradet.

Planlagt bebyggelse, anlegg og
andre tiltak

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Planen skal legge til rette for ny boligbebyggelse og nazring. Naering legges pa
bakkeplan, boliger | blokker oppdelt | flere byggetrinn inntil 7 etasjer.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Eksisterende situasjon

Planomradet inneholder i dag en naringseiendom, Bavaria. Dette eren
bilforhandler, i tillegg driver de ett miniverksted. Bygningen er i to etasjer.
Eierne ensker na a fiytte ut av Bryne sentrum.

Planomréadet er starten pa sentrum fra ser. Omradet er et av
transformasjonsomradene i den nye kommunedelplanen for Bryne sentrum
2015-2026.

Utbyggingen vil gi sterre konsentrasjon av boliger i omradet. Dette medfarer
mer folk i omradet pa kveldstid, mer opparbeidet uteareal og et tryggere omrade
a bevege seq i pa kveldstid

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Den planlagte bebyggelsen er tenkt lest med naering i 1.etasje, parkering i areal
1ser. Ved full utbygging vil denne ligge "under” bakken, med uteareal over.
Boligblokkene legges i en hestesko langs tomtens yttergrense. Bebyggelsen vil
vaere apen mot ser. Dette for 4 Apne opp mot eneboligene og for & gi et apent
og solrkt uteareal.

Innkjering til omradet vil vaere fra nord, eventuelt ogsa fra est pa et heyere niva.
Plassering av naeringsareal er vist med blafarge. Denne er tenkt lagt ut mot
Herigstadvegen | vest og mot Trallfavegen 1 nord.

Totalt er det planlagt ca. 2 600 m? BRA nasring og ca. 11 000 m? BRA bolig.
Prosjektet er 1 en utvikling hvor form og uttrykk ikke er satt.

% mthellen
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REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Kommunen skal vurdere konsekvenser om nok kapasitet i skole og barnehage.
Far rivetillatelse kan gis skal det foreligge godkjent rivetillatelse.

Far krav om at parkering til naering skal lokaliseras i felles parkeringsanlegg kan
gjelde, skal det etableres felles parkeringsselskap.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Byggeriet er tenkt & deles opp i 4-5 byggetrinn, da med ca. 20-30 leiligheter i
hvert byggetrinn. Ferste byggetrinn vil ligge ut mot Herigstadvegen.

Heayden vil variere fra 4 — 7 etasjer. Den hoyeste bebyggelsen er tenkt lagt
langs Trallfavegen, med en nedtrapping mor ser og eneboligbebyggelsen.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Det vil veere en berikelse av omradet at naeringsbygget med verksted blir
erstattet med boliger. Ferste etasje vil vaere nasring, men denne henvender seg
mot Trallfavegen og Herigstadvegen. Boligdelen vil knytte seg opp mot allerede

eksisterende boligmasse. En del av tomten vil ogséa opparbeides til uteomrade
som erstatter dagens asfaltplass.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Vi mener tiltaket vil veere en berikelse for omradet. Feltet er inngangsporten til
sentrum. Dette markeres med en hayere tetthet av boliger. Noe nasring
beholdes, men da bare pa bakkeplan og da en nazsring av annen karakter enn
det som er i dag, eks. nasrbutikk for dagligvare, friser etc.

Fullt utbygd soliskygge 21 juni ki 18

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Planen vil vaere innenfor rammene satt i nylig vedtatt kommunedelplan for Bryne
sentrum 2015-2026,

vedtatt 13.09.2016.
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PLANPROSESS - FORUTGAENDE AVKLARINGER

Bestemmelsene | Kommunedelplanen for Bryne Sentrum gir feringer om at felt
BF11 (Time vidaregdande skule og Timehallen) og felt BF10 (Trallfavegen 7)
skal planlegges sammen. Time kommunestyre ba radmannen starte
utarbeidelse av omradeplan av kommunal eiendom mellom Rosseland skule og
Hetlandsgata og Trallfavegen 7.

Formannskapet og kommunestyret har ved flere anledninger valgt a utsette
saken i pavente av ny skolebruksplan, senest i mote 24.04.18, og i KS-mate
08.05.18. Saken ble behandlet pa nytt i KS-mete 19.06.18, og med vedtak om a
utsette saken pa ny nar kommunestyret har hatt saken om leie av flerbrukshaller
til behandling.

I mote i Lokal utvikling, 25.10.18 og Time kommunestyre 30.10.18 ble det
fremmet forslag om at felt BF 10 kan reguleres i en egen prosess basert pa
planinitiativ i trdd med plan- og bygningsloven §12.8.

Bakgrunnen er at Trallfavegen 7 as ensker a flytte sin vicksomhet ut av Bryne
sentrum. Felt BF10 har fatt formalet "Blanda formal”. Dette gir mulighet for
etablering av boliger, arbeids- og/eller kundeintensive naringsvirksomheter.

Time kommunestyret vedtok enstemmig 30.10.18 at prosessen med regulering
av BF10 kunne starte.

GJELDENDE PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

En eldre reguleringsplan for omradet er gjeldende. Plan nr 0025.00, Omrade
aust for Herigstadvegen avgrensa av eksisterande indusfri- og bustadomrade i
nord og aust og Myrbrodet i ser.

Vedtaksdato: 19.08.1968

Omradet er her regulert til formal for industri- og lageromrade.

Geldende reguieningspdan pian nr 0023

Planomradet ligger innenfor kemmunedelplan for Bryne sentrum 2015-2026.
Planen ble vedtatt av Time kommunestyre 13.09 2016.

| denne planen har omradet fatt feltbenevnelse BF10. Reguleringsformalet er:
Blanda formal, bustad, naering og offentlig og privat fienesteyting.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Skolevei og grentdrag nord for planomradet.
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Fra planinitiativ 12-11-2018:
Trafikksituasjonen mellom biler/varelevering og gaende/syklende lases. Det
utarbeides enkel ROS-sjekkliste som belyser de ulike forholdene.

Planseksjonens merknad:
Smart kommunes sjekkliste er ikke lenger i bruk, og 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 uttgmmende. 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:

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, oppfelging av MA-tiltak

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

MA-tiltak (rgdt i matrisen) skal falges opp med analyse og konklusjon, og

med plantekniske virkemidler i plankart og bestemmelser/rekkefalgekrav.

SARSKILTE DELUTREDNINGER

a. Grunnforhold — geoteknikk
Far tomten blir bebygd vil grunnforholdene bli sjekket ut.

b.  Grunnforhold — forurenset
Omradet er brukt til bilverksted. Vi antar at det er fare for noe forurensing.
Undersekelser vil bli utfert. Det vil bli utarbeidet egen tiltaksplan, jf. Kap.2 i
forurensingsloven. § 18.1

c. Trafikkutredning
Enkel mobilitetsplan — trafikkbelasining

d. Steyutredning
Ma paregne noe trafikkstey fra Herigstad- og Trallfavegen. Refningslinjene
for stay ( T-1442) vil gjelde.

e, Arkeologiske undersokelser
Ikke relevant.

f.  Rammeplan for vann-, avieps — og overvannshandtering
Overordnet plan utarbeides 1 reguleringsprosessen.

g. Undersekelser tilknyttet biologisk mangfold
Ikke relevant, hele tomten er bebygd.

PLANFAGLIGE TEMAER
a. Avfallshandtering
Renovasjonsieknisk plan utarbeides.

=

Offentiige og felles frafikkarealer
Trallfavegen i nord skal ha et grent preg. Dette er ogsa skolevei. Omtales i
planbeskrivelsen.

c. Offentiige rom og plasser
Planen inneholder ikke offentlig rom eller plasser, men er nabo til skole og
idrettshall.

a

Lekeplasser og felles ufeareal
Retningslinjer i kommunedelplan for Bryne sentrum falges.

e Tilgiengelighet/universell utforming
Retningslinjer i kommunedelplan for Bryne sentrum falges.

h

Hayder
Retningslinjer i kommunedelplan for Bryne sentrum falges.

Sol- og skyggeforhold
Sol- og skyggediagram utarbeides i reguleringsprosessen.

=
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h. Barn og unges interesser

Retningslinjer i kommunedelplan for Bryne sentrum falges.
I Parkering

Retningslinjer i kommunedelplan for Bryne sentrum falges.
. Miljautfordringer, kiima, lys, stay osv.

Ingen kjente utover det som er nevnt i andre punkter. Skjema for bla/grann
faktor vil bli utarbeidet.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

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

Planseksjonens merknad:
Liste oversendes fgr varsling.
Fra planinitiativ 12-11-2018:

| samsvar med PBL. Kap. 5. Dialogmete med kommunen, dersom behov
infomete med berarte naboer. Planen vil bli lagt ut til hering og det vil bli opplyst
om hvor planutkastet vil veere tilgjengelig.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Vi vurderer at det ikke er behov for egen konsekvensutredning. Tiltaket vil
vaere innenfor rammene satt i nylig vedtatt kommunedelplan for Bryne sentrum.
Planens tiltak omfattes ikke av forskriftenes §§ 6 og 8 med vedlegg. Tomten er
I dag bebygd med nasringslokaler, salgslokaler for bil med tilherende kontor og
verksted. | ny kommunedelplan er feltet regulert til blandet formal, bolig og
naering.

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

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 spesielle forhold er avklart med fagmyndigheter.

Eiendomsforhold
Eksisterende eiendomsforhold og evt Fra planinitiativ 12-11-2018:

behovet for avklaring av Tomteeier: Novation Eiendom Bil AS
eiendomsforhold
Bruksrettigheter Fra planinitiativ 12-11-2018:

Backe Prosjekt (BP) og Breidablikk Investering (B) har en opsjonsavtale med
tomtens eier Trallfavegen 7 AS, til & utvikle tomten. Avtalen har en 2 ars
varighet, med mulighet for forlengelse.

BP/B star for reguleringsarbeidet, herunder kostnader knyttet til 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 forslag til ny struktur.

Planstatus og rammebetingelser

Avklaring/ bekreftelse pa falgende Planseksjonens merknad:
forhold: Planinitiativet er i trdd med Kommunedelplan for Bryne
Forholdet til overordnede planer, sentrum (2015-2026)

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, men prinsippsnitt mangler.

Avklaring/ bekrefelse 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:

Eiendom er vist i planinitiativ, men stgrrelse er ikke omtalt.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre
tiltak

- Utnyttelse Fra planinitiativ 12-11-2018:
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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

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

Totalt er det planlagt ca. 2 600 m’ BRA neering og ca. 11 000 m? BRA bolig.

Planseksjonens merknad:
Utnyttelse er ikke omtalt som %BRA.

Planseksjonens merknad:

Er delvis vist i planinitiativ.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet er innenfor
korrekte rammer.

Planseksjonens merknad:
Er vist i planinitiativ.
Fra planinitiativ 12-11-2018:

Innkjering til omradet vil veere fra nord, eventuelt ogsa fra @st pa et hayere niva.

Planseksjonens merknad:

Parkering for bolig vs ulike typer naering ble drgftet.
Detaljer avklares i planprosessen. Tilliggende veier
medtas i planomradet.

Planseksjonens merknad:
Delvis vist med 3D-skisser i planinitiativet.

= Planseksjonen bekrefter at planinitiativet viser et
prosjekt som i trdd med intensjonene i Kommunedelplan
for Bryne sentrum. Universell utforming er ikke spesielt
omtalt, men forholdene ligger til rette for at dette skal
kunne lgses i planprosessen.

Fra planinitiativ 12-11-2018:

Utbyggingen vil gi stgrre konsentrasjon av boliger i omradet. Dette medfgrer
mer folk i omradet pa kveldstid, mer opparbeidet uteareal og et tryggere omrade
a bevege seg i pa kveldstid.

- Planseksjonen bekrefter at planinitiativet ikke har store
negative konsekvenser.

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:
Ingen spesielle forhold.

= Planseksjonen har ingen merknader.

Er ikke en del av planinitiativet.

= Oppdatert fremdriftplan ma foreligge fer oppstart av
planarbeid.

= Planseksjonen oppfordrer til tett dialog.
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Vurdering om det er aktuelt med Planseksjonens merknad:

parallell plan- og byggesak Paralellbehandling etter pbl 12-15 er ikke omtalt i
planinitiativet, og avventer tilbakemelding pa om dette er
aktuelt.

Avklare rekkefglgebestemmelser og - Planseksjonen bekrefter at det vil veere behov for

behov for utbyggingsavtaler 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 kan tilra planoppstart basert pa planinitiativ med oppstartsmagte etter plan- og
bygningsloven §12-8 andre ledd.

Det er ikke avtalt dato for planoppstart og frist for merknader.
Dette ma avklares spesielt fgr planoppstart.
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