Motereferat
Oppstartsmote for detaljregulering for Vardatua Hyttefelt

Referatet skal pa ein systematisk og mest mogeleg forpliktande mate synleggjere
partane sine forutsetningar, ansvar og plikter i den vidare planprosessen.

| samsvar med forskrift om handsaming av private planforslag §§ 2 og 3, anna ledd,
inneheld referatet beskriving av planfagleg semje og usemje om planinitiativet sine
planpremmisar. Referatet avklarar offentlege fgresetnadar for det endelege
planforslaget i samsvar med forskrift om handsaming av private planforslag § 2, anna
ledd, bokstav a til i, jf. plan- og bygningslova § 12-8 fyrste ledd.
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Sted : Mgterom Moivika, Radhusgata 6 Varhaug
Plantype : Detaljregulering

Plannamn : Detaljregulering for Vardatua Hyttefelt
Plan-ID 1 202511

Motedeltakere:

Forslagstillar : Torfinn og Aslaug Sola Jensen

Konsulentar . Arkitektkontoret IHT
" vlKarsten Wiik, og Hans Christian B. Knutsen

Fra kommunen Plan: Rolf Aleksander Svensen Mellgren, Kasper Eiane)
Ole von Erpecom Vikse (plansjef)
Utbygging (VA): Terje Lerbrekk (utbyggingssjef), Svein
Asgeir Vigrestad

Referat vert sendt

Kontaktperson for . Karsten Wiik
planprosjekt )

Saksansvarleg i : Rolf Aleksander Svensen Mellgren
kommunen



Hensikten med planarbeidet:

Planarbeidets formal er utvikle aktuelle eiendommer til et hyttefelt med 10 hytter,
tilherende grentomrade og infrastruktur.
Adkomst, terrengtilpasninger og fjernvirkninger vil legge premissene for arbeidet.

Planomradet:

Forslag til plannamn og plan-ID:

PlanID 202511 Detaljregulering for Vardatua Hyttefelt

Plantype:

Omraderegulering

X[

Detaljregulering

Planomradestorleik:

7,8 dekar

Gjeldande overordna planar for planomrade:

Kommuneplanen sin arealdel 2024-2036

Kommunedelplan Kvassheim — Sirevag (1995, hovedsaklig gjelder kommuneplan foran)

Gjeldande planar for tilgrensande omrade:

Plan-1D: Plannamn:

1051 Varden hyttefelt

Kjente registreringar innanfor planomrade:

Kulturminne ] Ja X Nei
Registrerte naturtypar/artar X Ja [] Nei
[ Ja [ Nei

Aktsemdomrade for flaum/stormflo

Aktsemdomrade for skred |:| Ja E Nei

Eigedomstilhgve:

Falgjande eigedomar inngar heilt eller delvis i planomradet:
Gnr 95, Bnr. 214

Gnr. 100, Bnr. 6, 15-17

Delvis: Gnr. 100, Bnr. 30




Planfgresetnadar:

Radmannen sine kommentarar

Oppsummering

Forholdet til
overordna planar

Planforslaget er vurdert & vere i samsvar
med hovudtrekk og rammer i overordna
planar.

Eiendommene er avsatt il
fritidsboligformal i kommunedelplan for
Kvassheim-Sirevag og i kommuneplan
(§14) siden senest 1999.

X 1| samsvar med
overordna planar

[ ikkje i
samsvar med
overordna planar

Vil Planforslaget

utlgyse krav om Det vert vurdert at planforslaget ikkje har ] Ja
planprogram om vesentlege verknadar for miljg og
konsekvensutgreiing, | Samfunn.
jf. plan- og X Nei
bygningslova § 4-1?
Vil Planforslaget Det vert vurdert at planforslaget fell inn
utloyse krav om under forskrift om konsekvensutgreiing.
konsekvensutgreiing, X Ja
jf. plan- og Naturmangfold, landskapsbilde, friluftsliv.
bygningslova § 4-2
med vidare tilvising ] Nei

til forskrift om
konsekvensutgreiing
§ 27

Avgrensing av
planen.

Forslag til planavgrensing er i samsvar
med vare fgresetnadar.

Forslag til planavgrensing vart diskutert i
mgtet/ i etterkant. Plan 1051 har noen
avvik mellom regulert og utbygget
situasjon ved adkomst til plan som
varsles, og ellers i den hytterekken
(tomtegrenser/byggelinjer). Korrigeres ved
mindre reguleringsendring av 1051
(kommunen) slik at plankartene og terreng
stemmer overens.

X Akseptabelt
[] Ma endrast

] Uakseptabelt

Forslag til planlagt
bygningsmasse,
anlegg og andre
tiltak.

Planforslaget skal vere i samsvar med
kommuneplanen sine rammer og fgringar.

Byggjehogdar: 4-5 m, 1 etasje med
mulighet for loft.

Utbyggingsvolum: 10 hytter Inntil 120
m2 inkludert inntil 20, 70-120.
Byggjegrense: vises i plankart.
Uteopphaldsareal: avsettes naturbaserte
friomrader.

X Akseptabelt
[] Ma endrast

] Uakseptabelt



https://www.ha.no/_f/p1/i712e3975-4720-4728-b113-73460927d893/202000-ha-kommuneplan-2024-2036-arealdel-med-foresegner.pdf

Lekeplass: ikkje krav, enkelte
hytteomrader har lagt inn meir definerte
aktivitetsomrader

Lys/skygge: ikkje formelle krav, gode
solforhold ber sikres, ogsa for
eksisterende bebyggelse.

Tilkomst: via 1051 og 100/30
Parkering: gnskes tilknyttet de enkelte
hytter. Felles lgsning ma vurderes i
planarbeidet, men er ikke et absolutt krav

0g ma sees i sa

landskapstilpasning.

manheng med

Viktige planfaglege utgreiingstema for planarbeidet:

Planforslag skal innehalde:

Supplerande kommentarar:

1. | ROS-analyse, jf. plan- og
bygningslova § 4-3

ROS-analyse skal utarbeidast i samsvar med
DSB sin rettleiar.

Rettleiarar/karttenester: «Samfunn

ssikkerhet i kommunens arealplanlegging»

2. | Vurdering av trafikktilhgve,
tilgjengelegheit, parkeringsbehov,
tilkomst, og trafikktryggleik

Veginfrastruktur, parkering, gang og
sykkelvegar ma planleggjast i samsvar med dei
nye vegnormalane N100 Veg- og gateutforming
fra Statens Vegvesen.

Rettleiarar/karttenester: «Handbok N100 - Veg- og gateutforming» og Statens

vegvesen sitt vegkart.

3. | Vurdering av aktuelle naturfarar,
klimatilpassing og grunntilhgve.
Dette gjeld flaum- og skredfare,
samt handtering av
overvatnproblematikk.

Med heimel i plan- og bygningslova § 28-1 med
vidare tilvising til byggteknisk forskrift kapittel 7
kan tiltak oppferast dersom det er tilstrekkeleg
tryggleik mot fare eller vesentleg ulempe som
folgje av natur- eller miljgtilhgve.

Det ma ligg fare sakkunnig vurdering av
flom/overvann, skredfare og/eller grunntilhgve.

Areal utsett for flaumfare ma alltid synast i
plankartet som omsynssone (jf. Plan- og
bygningslova § 12-6), samt tilhgyrande
foresegner ma sikre akseptabel tryggleik for
utbygging kan finne stad, jf. Plan- og
bygningslova § 12 -7

Rettleiarar/karttenester:

e NVE sine karttenester: NVE atlas, NEVINA - Nedbgrfelt-Vannfgring

Kartverket sitt Hggdedatakart

Flaum og/eller skred: «Flaum

- 0q skredfare i arealplanar»

Overvatn «Veileder for lokal overvannshandtering — Jeeren vannomrade»

Kvikkleireskred: NGI sitt lausmassekart, Rettleiar « Mulighet for marin leire» og
NVE sin rettleiar «Sikkerhet mot kvikkleireskred»



https://www.dsb.no/ros-og-beredskap/kommuner/samfunnssikkerhet-i-samfunns--og-arealplanlegging/
https://viewers.vegnorm.vegvesen.no/product/859984/nb#id-0fd7011e-faa6-4fb8-9b24-281b283ec760
https://vegkart.atlas.vegvesen.no/#kartlag:geodata/@600000,7225000,4
https://vegkart.atlas.vegvesen.no/#kartlag:geodata/@600000,7225000,4
https://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas
http://nevina.nve.no/
https://hoydedata.no/LaserInnsyn2/
http://publikasjoner.nve.no/retningslinjer/2011/retningslinjer2011_02.pdf
http://www.vannportalen.no/globalassets/vannregioner/rogaland/rogaland---dokumenter/vannomrader/jaren-vannomrade/undersokelser-prosjekter-og-rapporter/cowi_veileder_overvann_overvannshandtering_jaren_2013_mdl9a.pdf
http://geo.ngu.no/kart/losmasse/
https://www.ngu.no/emne/mulighet-marin-leire
https://publikasjoner.nve.no/veileder/2019/veileder2019_01.pdf

e Stormflo: «Havnivastigning og stormflo» og havniva i kart

e DIBK - bygateknisk forskrift (TEK17)

VA-rammeplan

Saman med reguleringsforslaget skal det
leverast ein VA-rammeplan, godkjent av teknisk
etat i H4 kommune.

VA-rammeplan ma vere i samsvar med den
gjeldane vass- og avlaupsnorma.

Kommunen sender VA kart.

Obs — usikker plassering pa vannledning som
gar giennom nordre del av planomradet. Etter
grunneiers kjennskap gar denne lenger nord
enn vist i kart. Sikres i plankart/bestemmelser

Vann: ok kapasitet, ogsa for slukkevann (med
forbehold om brannprosjekterende finner
seerskilte behov)

Avlgp: ma sjekkes naermere om det er
kapasitet pa pumpestasjon.

Rettleiarar/karttenester: Kommune

n si « VA-Norm»

Universell utforming

Prinsippet om universell utforming skal liggje til
grunn for utarbeiding av planforslaget.

Planfgresegner og plankarte ma sikre universell
utforming av bygningar, anlegg og uteareal.

Rettleiar/karttenester: «Universell utforming i planlegqing etter plan- ogq

bygningsloven»

Vurdering av stgy.

Stayproblematikk i anleggs- og driftsfasene i
hagve til omkringliggjande bygningsmasse skal
vurderast i hgve til Retningslinjer for Stgy i
arealplanlegginga.

Rettleiar/karttenester: «Retningslinje for behandling av stgy i arealplanleqqging» og

Stoysonekart

Vurdering av barn og
ungesinteresser, og
kriminalitetsfgrebygging

Det ma beskrivast planforslaget sine
konsekvensar for bade omfanget og kvaliteten
pa areal egna for utfalding for barn og unge.

Rettleiarar: «Barn og unge oq planleqqging etter plan- og bygningsloven», «En

handbok om kriminalitetsforebyqqing og fysiske omgivelser» og digitalt kartverktgy —

Barnetrakk

Beskriving av
kulturminne/SEFRAK-bygg.

I hgve til Riksantikvaren sin
kulturminnedatabase/SEFRAK sa er det ingen
kjende registreringar innanfor det aktuelle
planomradet.



http://www.dsbinfo.no/DSBno/2016/Tema/havnivaastigning-og-stormflo/?page=6
https://www.kartverket.no/sehavniva/se-havniva-i-kart/
https://dibk.no/byggereglene/byggteknisk-forskrift-tek17/
http://www.va-norm.no/
https://www.regjeringen.no/contentassets/69872218a4f547a28be23fd7adb44e5c/no/pdfs/h-2480-b-universell-utforming-i-planlegging_v2.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/69872218a4f547a28be23fd7adb44e5c/no/pdfs/h-2480-b-universell-utforming-i-planlegging_v2.pdf
https://www.nve.no/media/2245/t-1442_2012-retningslinje-for-stoey.pdf
https://www.norgeskart.no/geoportal/#!?zoom=12&lon=-42156.58&lat=6536840.86&wms=https:%2F%2Fwww.vegvesen.no%2Fkart%2Fogc%2Fnorstoy_1_0%2Fows&_ga=2.195426924.1774808230.1538377431-586608787.1538377431&project=geonorge&layers=1002&addLayers=Stoyvarselkart
https://www.regjeringen.no/contentassets/bccd028e3b494d2fa8c6840851f2f2f2/t-1513.pdf
http://kriminalitetsforebygging.no/dokumenter/tryggere-naermiljoer/
http://kriminalitetsforebygging.no/dokumenter/tryggere-naermiljoer/
https://www.barnetrakk.no/

Forholdet til automatisk freda kulturminne skal
avklarast med Rogaland Fylkeskommune.

| det vidare planarbeidet ma ein ta omsyn til
eventuelle funn, jf. kulturminnelova § 9.

Rettleiar/karttenester: Kulturminnekart og «Kulturminner, kulturmiljger og

Landskap -Planleqqing etter plan- o

bygningsloven»

9. | Landskapsbilete-Beskriving av Det ma gjerast grundig vurdering av
tiltaket si tilpassing til omgjevnader | landskapstilpassing for planlagde tiltak.
og landskap.
Vurderinga ma beskrive framtidige tiltak i hgve
til landform/terrengform, eksisterande
vegetasjon, vatnfarekomstar, eksisterande
bygningsmasse og andre landskapselement i
det aktuelle omradet. Verdikriteriene i dette
tilfellet er «opplevingsverdiar» og «visuelle
kvalitetar-fiernverknad og estetikk»
Rettleiar/karttenester:
e Fritidsbustadbygningsmasse «Planleqqing av fritidsbebyggelse»
o «Estetikk i plan- og byggesaker»
Avklaring av rekkjefglgjefaresegner | Denne avklaringa ma skje i samrad med Ha
og utbyggingsavtalar kommune.
10. | Vurdering i hgve til Naturmangfaldslova § 7 skal prinsippa i lova §§
naturmangfaldlova §§ 8-12 8 til 12 leggjast til grunn som retningsliner ved
utgving av offentleg myndigheit.
Registrert viktig naturtype Skogholt med
engpartier, med sterkt trua Solblom (utenfor
planomradet) i 2007. Ukjent status mtp.
gjengroing.
Naturbase faktaark
Rettleiar/karttenester: «Naturmangfoldloven kapittel Il», Artskart, og
Naturbase Kart
11.| Vurdering i have til vassforskrifta | hgve til vassforskrifta § 12 skal alle nye tiltak
§12 eller inngrep i ein vassfgrekomst berre skje
dersom miljgmala i forskriftas §§ 4-5 ikkje naast
eller nar visse vilkar er oppfylt.
Rettleiar/karttenester: «Veiledning til bruk av vannforskriften § 12» og stadfesta
kartinformasjon om vassdrag, kystvann og grunnvatn, om gkologisk og kiemisk
tilstand.
12. | Renovasjon, transformatorstasjon

og straumleidningar.

Kommunen gnsker at renovasjon legges til
eksisterende fellesanlegg nord for planomradet
i plan 1051. Ma avklares med grunneier
kapasitet og evt. utvidelse av dagens skur.
Kommunen kan justere planutformingen rundt
skuret jf. punkt plangrense.

Kommunen jobber med retningslinjer for



https://www.kulturminnesok.no/search?lat=58.621952&lng=5.6614911999999995
https://www.riksantikvaren.no/veileder/planlegging-etter-plan-og-bygningsloven/
https://www.riksantikvaren.no/veileder/planlegging-etter-plan-og-bygningsloven/
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kilde/md/bro/2005/0063/ddd/pdfv/266942-t-1450.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/24576601587247a19b81f56642a0f5cc/6105-estetikk.pdf
https://faktaark.naturbase.no/?id=BN00044578
https://www.regjeringen.no/contentassets/76ba044f8515433c93c259e7e86420f4/t-1554.pdf
https://artskart.artsdatabanken.no/app/
https://kart.naturbase.no/
http://www.vannportalen.no/contentassets/4c50791aa90745c589e11dc00ef6e49b/veileder-til-vannforskriften--12---endelig.pdf
https://vann-nett.no/portal/#/mainmap
https://vann-nett.no/portal/#/mainmap
https://vann-nett.no/portal/#/mainmap

hvordan nye krav til kildesortering for
fritidsbebyggelse skal implementeres, dette
avklares i 2026.

Plankartet ma vise plassering av felles
miljgstasjon/renovasjonsanlegg og elektriske
anlegg, i den grad dette eventuelt nyetableres i
planomradet.

Nettkapasitet og behov for trafo/skap ma
avklares med Jaeren Everk.

Rettleiar: «Bolig naer hgyspentanlegg» og «Nedgravde avfallscontainere»

13. | Neermiljg og friluftsliv - | planarbeidet ma det takast vare pa sikre
Grgnstrukturplanlegging skal veere | tilkomst til neerliggjande parkdrag/grgnstruktur
ein integrert del av dette og forbi planomradet.

planarbeidet.
Det ma beskrivast Utanders opphald og fysisk
aktivitet i hytte- og tilknytta friluftsomrader.
Relevante rettleiar: «Byrom — en idehdndbok», «Planleqqging av grennstruktur i byer

og tettsteder»,

14. | Beskriving av eigedomstilhgve Beskriving av eksisterande og framtidig
eigedomstilhgve og evt behovet for avklaring av
eigedomstilhgve, privatrettslige avtaler
(servituttar) eller anna som hindrar planen.

Kartteneste: Norgeskart
15. | Vurdering av naturressursar som Beskriving av ressursar fra jord, skog og andre
vert rdka av planen. utmarksareal, fiskebestand, vilt,
vassferekomstar, berggrunn og mineralar.
Temaet handlar om landbruk (bl.a. jordvern),
fiske, havbruk, reindrift, vann, berggrunn og
lausmassar.

Rettleiar/karttenester: AR5 kart/gardskart, lausmassekart og berggrunnskart

Kjem administrasjonen til a stoppe planinitiativet? [1 Ja X Nei

Plan- og bygningslovens § 12-8 andre ledd:

«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 oppstartsmate er avholdt. Beslutningen
kan ikke péklages, men forslagsstilleren kan kreve a fa den forelagt for kommunestyret
til endelig avgjorelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og kunngjering etter
tredje ledd far kommunen har tatt stilling til sp@rsmalet, og forslagsstilleren har mottatt
skriftlig underretning. »

Grunngjeving: | trad med kommuneplan.
Varsel om oppstart av reguleringsarbeid skal ikkje annonserast foar kommunen har bekrefta

dette skriftleg overfor planforslagstillaren, jf. Plan- og bygningslova sin § 12-8 anna ledd,
siste punktum.


https://dsa.no/sok/_/attachment/inline/b68cfe39-00b9-47aa-969c-4312685211d1:35c791c640d55d2465f79eeb69bbd90a349a5428/Bolig%20n%C3%A6r%20h%C3%B8yspenningsanlegg_mars2022.pdf
https://underbakken.no/
https://www.regjeringen.no/contentassets/c6fc38d76d374e77ae5b1d8dcdbbd92a/byrom_idehandbok.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/M100/M100.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/globalassets/publikasjoner/M100/M100.pdf
https://www.norgeskart.no/#!?project=norgeskart&layers=1002&zoom=4&lat=7197864.00&lon=396722.00
https://gardskart.nibio.no/search
http://geo.ngu.no/kart/losmasse/
http://geo.ngu.no/kart/berggrunn/?lang=English

Vurdering av om planarbeidet skal setjast i gang:

Radmanen sin administrasjon bekreftar hermed at forslagstillar kan gjenomfgre varsling og
kunngjering av planoppstart. Det ma samstundes understrekast at det ligg ingen binding for
Ha kommune til seinare & vedta dette planforslaget.

OBS! Oversikt over rettleiarar om planlegging etter plan- og bygningslova, kart- og
planforskrifta og forskrift om konsekvensutgreiing finn du her: Rettleing om plan- og
bygningslova med forskrifter.

Varselet skal innehalde:
e Oversiktskart der planomradet er avgrensa
¢ Varslingsbrev som orienterer om hensikta med planarbeidet, dagens arealbruk,
gjeldande planstatus og ynska reguleringsformal
e Kommunen skal setjast som kopimottakar pa oppstartsvarselet.

Oppstartsvarsel skal ha hgyringsfrist pa min 4 veker.

Saksbehandling og framdrift:

Det er informert om saksgangen etter plan- og bygningslova.
Det er informert om reguleringsplanar sin rettsverknad.

Forslagstillar er gjort kient med kommunen sitt gebyrregulativ.

Planlagt dato for varsling og kunngjering av oppstart
med planarbeid:

Forslagstillar sin planlagt innleveringsdato for 2026
planomtale (manad/ar):

Fyrste gangshandsaming vert cirka (manad/ar): 2026

Desember 2025/Januar 2026

Startpakke

Kommunen si startpakke ligg vedlagt.
Innlevering av planforslag — krav til materiale

Planomtale

Plankart

Planfgresegner

SOSI-fil (digitalt plankart)

Kopi av alle innkomne innspel under varslinga
Kopi av annonse

Til orientering:

Planfaglege tema og prioriterte utgreiingsbehov for planarbeidet er gitt sa langt dette har vore
mogeleg pa grunnlag av tilgjengelege opplysningar gjeve i planinitiativet og etter interne
kommunale avklaringar som fgrelag pa det tidspunkt oppstartsmgatet vart halde.

Korkje oppstartsmeotet eller referatet gjev rettar i den seinare saksbehandlinga.


https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/veiledning/id2835782/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan--og-bygningsloven/plan/veiledning/id2835782/
https://pub.framsikt.net/2025/hk/bm-2025-handlings-_og_%C3%B8konomiplan_2025_-_2028#/generic/summary/feesmanagemant/?scrollto=grid16&search=gebyr&scrollTo=t-81
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