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1. Hensikten med planarbeidet

Hensikten med planarbeidet:

Hensikten med planarbeidet er & endre deler av
gjeldende reguleringsbestemmelser og plankart.

Videre skal endringen tilrettelegge for endret
bygningstypologi ved at eksisterende konsept
delvis erstattes med nytt, samt at parkeringskrav
justeres iht. ny kommuneplan.

Konkret hva endringene gjelder:

Det er falgende omrader som tas inn i
reguleringsendringen:

- BB1-a, BB1-b, P3
- BB2, P1, RE1
- BB3, P2, RE3

Omréadet BB1-a
Opprinnelig:
- Maks: 16 Boenheter,

- Parkering: under 60m2 — 1.3 plasser, over 60m?2 2
plasser

Planlagt:
- Maks: 22 Boenheter
- Parkering: 1.3 plasser

Omradet BB1-b
Opprinnelig:
- Maks: 6 Boenheter,

- Parkering: under 60 m2 — 1.3 plasser, over 60 m?
2 plasser

Planlagt:
- Maks: 7 Boenheter,
- Parkering: 1.3 plasser

Omradet BB2
Opprinnelig:
- Maks: 16 Boenheter,

- Parkering: under 60 m? — 1.3 plasser, over 60 m?
2 plasser

- Maks kote: +40

Planlagt:
- Maks: 24 Boenheter,
- Parkering: 1.3 plasser

Merknader:

Totalt vil foreslatt endring apne for 19 flere
boenheter, lavere parkeringskrav, hgyere bygg
innenfor BB2 og annen bygningstype (enebolig)
innenfor BB1-b. Formalsgrensen mellom BB1-b og
f N2 justeres.

Administrasjonens vurdering er at foreslatt endring
disse endringene ma behandles gjennom en
ordinaere planprosess fordi det er vurdert at de gar
ut over hovedrammene i reguleringsplanen, jf. pbl §
12-14 andre ledd.
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- Maks kote: +43

Omréadet BB3
Opprinnelig:
- Maks: 8 Boenheter,

- Parkering: under 60 m2 — 1.3 plasser, over 60 m?
2 plasser

Planlagt:
- Maks: 12 Boenheter,
- Parkering: 1.3 plasser

2. Planavgrensning
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Merknader: Endringen omfatter BB1-a, BB1-b, P3, BB2, P1, RE1, BB3, P2 og RE3. Mulig lekearealene
0gsa ma endres.
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3. Planstatus for reguleringsomradet

Plan:

Xl Kommuneplanens arealdel

[ ] Kommunedelplan

X] Reguleringsplan

X] Pagaende planarbeid i
omradet

[] Andre planer/vedtak

Plannavn og formal:

Kommunedelplankart for Ngtteray og Utfyllende bestemmelser og
retningslinjer til kommunedelplankart Nattergy og
kommunedelplankart Tjgme, vedtatt 31.01.2018. Arealformal:
Boligbebyggelse — navaerende og friomrade.

Del av Roppestadkollen, planlD 2018016, vedtatt 13.11.2019.
Arealet er regulert til boligbebyggelse, energianlegg, renovasjon,
lekeplass, kjgreveg, fortau, gang-/sykkelveg, annen veggrunn —
grentareal, parkering og naturomrade.

Det er pagaende arbeid med revisjon av kommuneplanens arealdel
for hele Feerder kommune. Arealdelen ble lagt ut til offentlig ettersyn
06.01.2023 og heringsperioden er 6 uker. | planforslaget er det ikke
foreslatt endringer i arealformal for Roppestadkollen.
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Aktuelle regionale eller statlige planretningslinjer og rikspolitiske retningslinjer:
X Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

[] Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen
X Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunene

X Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen

[] Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag

X] Regional plan for beerekraftig arealpolitikk (RPBA)

[ ] Regional plan for kystsonen i Vestfold

X] Regional klimaplan for Vestfold

[] Regional vannforvaltningsplan

|Z| Annet (f.eks. universell utforming, stay T-1442, riks- og fylkesveger T-1057)

Merknader:

X Planforslaget vil samsvare med overordnet plan.
[] Planforslaget vil ikke samsvare med overordnet plan.

Merknader:

Konsekvensutredning (KU)
(Skal veere vurdert av forslagsstiller for matet)

X Planinitiativet gjor rede for forslagsstillers vurdering av KU-plikten

X] Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning etter forskrift om KU, jf. §§ 6 og 8.

] Planen utlgser krav om konsekvensutredning etter forskrift om KU, Jf. §

[] Forslag til planprogram sendes pa hgring parallelt med varsel om oppstart etter at forslaget er
behandlet av Hovedutvalg for kommunalteknikk.

Merknader:
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4. Antatt viktige utredningsbehov for planarbeidet
Forelgpig vurdering av forhold som bgr tas spesielt hensyn til i forbindelse med planarbeidet.

Planfaglige vurderinger:

X Naturgrunnlag:

Grunnforhold, helningsgrad, solforhold, vegetasjon, topografi,

geologiske ressurser

X] Landbruk
Nedbygging av dyrka eller dyrkbar mark.

|X| Lokaliseringsfaktorer, avstand til:
Skole, servicetilbud, friluftsomrader/friomrader, kollektivtilbud

|X| Fortetting

X Grentstruktur

Grennstrukturanalyse, friomrader

X Landskap
Virkning, 3d presentasjon

= Terrenginngrep

Vesentlige terrenginngrep, sprenging, oppfylling, mudring

X Estetikk og byggeskikk

Naer- fiernvirkning, tilpasning til eksisterende omgivelser,
utnyttelsesgrad, byggehayder

Merknad:

Lgsmassekart viser at planomradet i hovedsak er
registrert med bart fjell, mens en mindre del er
registrert med hav- og fjordavsetning, tynt dekke. En
mindre del av planomradet ligger under marin
grense med stor mulighet for marin leire.

Det er ikke registrert dyrket eller dyrkbar mark i
planomradet.

Planomradet ligger i et omrade med etablerte
fellesfunksjoner. Naermeste dagligvarehandel er 0,5
km fra planomradet, i det samme omradet er det
ogsa bakeri og frisgr. Under 0,5 km fra planomradet
er Harkollhallen, Osergd skole og barnehage og
Harkollen barnehage.

Omradet er egnet til fortetting.

Roppestadkollen har sveert hgy verdi i kommunens
grennstrukturanalyse — grgnn plakat.

Roppestadkollen har hgy verdi for landskap i
grennstrukturanalysen.

Kommunen gnsker at det utarbeides illustrasjoner
som viser landskapsvirkningen til ny bebyggelse,
sammenlignet med opprinnelig plan.

Snitt ma vise planlagte terrenginngrep.
Forslagsstiller mener at det er sannsynlig at
endringen medfarer mindre terrenginngrep enn
opprinnelig plan.

Bebyggelsens naer- og fiernvirkning ma vurderes.
Det anskes & gke byggehgyden for BB2 fra kote +40
til kote +43. Bakgrunnen er at bebyggelsen trekkes
naermere veien (o_KV2) og hvor den blir liggende pa
en hgyere kote (omtrent 1.etasje hgyere).
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[ ] Senterstruktur

Forsterke en god senterstruktur, handelsetablering,
kjopesenter

X Kommunale tjenester
Er det tilstrekkelig kapasitet pa skole/barnehage i omradet?
Hvilke behov for nye kommunale bygg utlgser planen?

For at administrasjonen skal kunne vurdere dette ma
det sendes inn illustrasjoner som viser
landskapsvirkningene (silhuett), samt snitt.

Miljofaglige vurderinger:

X Naturmangfold / Vilt / Naturomrader

Vernet omrade, naturtyper, rgdlistede arter, leveomrade for
sjeldne/truede arter, inngrepsfrie naturomrader. Gyte, vekst og
leveomrader for fisk. Viltkorridor.

[] Strandsone og vassdragsforvaltning
Strandsone, flom

X Friluftsinteresser
Layper og stier, fri ferdsel, fiske, rasteplasser, badeplasser

] Forurensning

Luft og stey fra eksisterende og planlagte tiltak, forurenset
grunn, drikkevannskilder, svevestgv fra eksisterende og
planlagt tiltak. Bergres planen av stgysoner?

Merknad:

Det er ikke registrert viktige naturtyper eller
redlistearter innenfor planomradet. | neerheten av
planomrade er det registrert naturtype hul eik og
viktig bekkedrag.

Omradet er registrert som sveert viktig friluftsomrade
med fglgende beskrivelse: Leke- og
rekreasjonsomrade. Skogsomrade med sma,
vegetasjonsdekkede koller mellom bebyggelse i
nord, s@r og @st. Skytestilling fra 2. verdenskrig sar i
omréadet. Mye brukt som neerfriluftsomrade for
Harkollen. Viktig for barn pga. neerhet til Osergd
skole, Osergd barnehage og store boligomrader.
Brukes ogsé av Barnas Have barnehage. Skolen har
etablert natursti i omréadet.

Det papekes at friluftsomradet har en starre
utstrekning enn planomradet.

Kulturlandskap og kulturminner:

[] Kulturlandskap

Landskapsverdi

X Kulturminner
Automatisk fredete kulturminner, vedtaksfreda kulturminner,
bevaringsverdige bygninger og miljger, SEFRAK

Merknad:

Det er registrert et automatisk fredet kulturminne
innenfor planomradet (BKS2), det er en boplass fra
steinalderen. Dette kulturminnet er na fiernet etter
godkjenning.
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Samfunnssikkerhet og beredskap jf. pkt. 3

X Risiko- og sarbarhetsanalyse
JT. pbl. § 4-2

X] Naturbasert sarbarhet
Ras, skred — stein/jord, marin grense, kvikkleire, sng, flom,
radon, hgyspentstrekk, krav til brannvann

[] Virksomhetsbasert sarbarhet
Brann/eksplosjon, kjemikalie utslipp oa., lagringsplasser for
farlige stoffer, deponering/destruksjon av avfall og gamle
fyllplasser, forurenset grunn, transport av farlig gods,
elektromagnetiske felt fra kraftledninger, FAST-registeret

[ ] Infrastruktur
Vegtrafikk/transport nett, luftfart, farleder

Merknad:

Det er krav til ROS-analyse.

-Aktsomhetsomrade for radon.

- En mindre del av planomradet ligger under marin
grense med stor mulighet for marin leire.

- Steinsprang.

Barn, unge, eldre og funksjonshemmedes
interesser

X Leke- og oppholdsarealer

Krav til starrelse, utforming, kvalitet, egnethet for lek og
opphold (solfylt, vindskjermet, god vegetasjon, bevisst utformet
mht. til terreng og klima, trafikksikker, uten forurensning),
variert mht. ulik type lek, ulike arstider, tilgjengelighet, helse-
og sikkerhetsmessige forhold, totalvurdering av behov, tap av
bestaende/egnet lekeareal (nzere friluftsomrader, apne
plasser, barnetrakk, hundremeterskog), alternativer til &
opprettholde bestaende lekeareal, avsatt erstatningsareal.

X] Barnetrakk

[] Omrader for allmennheten
Universell utforming, tilgjengelighet

X] Utomhusplan

Viser eksisterende vegetasjon, nyplanting, parkering, gangvei,
stigningsforhold og uteplasser. Redegjer for universell
utforming av uteareal. Kan gjgres bindende gjennom
bestemmelser.

Merknad:

Ettersom det er @nskelig a felge parkeringskravet i
ny arealdel som ligger ute til offentlig ettersyn, ma
ogsa krav til uteoppholdsareal (MUA) og lek veere
iht. krav i ny areadel.

| gjeldende reguleringsplan er det vedtatt 26 m?
MUA for lavblokk. Dette er ikke i samsvar med
overordnet plan hvor kravet er 46 m2. | ny arealdel er
kravet 50 m?2.

Omradet er registrert for barnelek med fglgende
beskrivelse: Gar tur, lager mat pa bal eller spiser
matpakke. Klatrer i treer og pa store steiner. Lager
hytter av bar og greiner. Plukker sopp, beer,
blomster. «Heksehus». Gjemsel, ulike typer lek,
smakryp, pinner, spikker, rollelek, leker i
briskekjerra.

Det ma stilles krav til utomhusplan i bestemmelsene.
lllustrasjonsplan ma utarbeides til plandokumentene.
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Teknisk infrastruktur

X Trafikkforhold
ADT, parkeringskapasitet, medfarer tiltaket okt trafikkmengde?

X Veiutforming

Veibredder, grafter, fortau/gang- og sykkelvei,
fotgjengerkryssinger, hgydeforhold, areal for sngopplag,
tilstrekkelig areal til offentlig veiformal, kryss/avkjgringer —
frisiktssoner, byggegrenser, belysning

] Avkjgrsler og kryss
Trafikksikkerhet og trafikkavvikling i til kryss

[ Kollektivtrafikk
Tilrettelagt kollektivtrafikk, busslommer, leskur, universell
kollektiviasning

[] Trafikksikkerhet
Strekning skole/barnehage, lekeareal/oppholdsareal,
bussholdeplasser/ kollektivtilbud, naerbutikk, boligomrader

X Vann, avigp og overvann

Tilstrekkelig kapasitet? Behov for oppgraderinger,
pumpestasjoner, slukkevann og brannkummer.
Overvannshandtering.

|X| Renovasjon
Avklare Igsning for avfallshandtering

] Tilknytningsplikt fiernvarme

Merknad:

En gkning med 19 boenheter vil medfgre noe
trafikkgkning.

Veiene er utbygd iht. gjeldende plan og har
tilstrekkelig kapasitet for 19 nye boenheter.

Det er tilstrekkelig kapasitet pa ledningsnettet. Det
ma vurderes om tidligere overvannsberegninger kan
legges til grunn for til foreslatte endringene.

Det ma settes av tilstrekkelig renovasjonsareal. Det
papekes at snuhammeren gst i planomradet er
plassert slik at renovasjonsbilen ma rygge. Dette er i
strid med renovasjonsforskriften, og det vil
sannsynligvis bli gitt palegg til & flytte avfallsdunkene
naermere snuhammeren.

Annet:

Merknad:

X] Andre forhold som ma redegjeres for eller
undersgkes i etterkant av matet:

Kan parkering i fellesanlegg veere pa terreng?

Ja.
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5. Kart

Grunnkart
[X] Det er digitalt grunnkart for omradet.

[] Det er behov for tilleggsoppmalinger

Er det usikre grenser i planomradet?

Merknader:

Grunnkart bestilles via Infoland, plandata for eksisterende og
tilgrensende planer bestilles via kommunens nettside.

6. Gjennomfering

Aktuelle rekkefolgekrav

X Kjerevei

X Lekeplass/uteomrader/grannstruktur
X Gang- sykkelvei / fortau

X Vann- og avigpsnett

X] Annet

Merknader:

Vedtatte rekkefalgekrav ma gjennomgas i forhold til
de foreslatte endringene.

Utbyggingsavtale

[] Forslagsstiller gnsker & inng& utbyggingsavtale

[] Kommunen gnsker a innga utbyggingsavtale

[] Det skal forhandles utbyggingsavtale med
kommunen parallelt med planprosessen.

Merknader:

Det er usikkert om det blir behov for
utbyggingsavtale. Det varsles om oppstart av
utbyggingsavtale i planoppstarten.

Andre forhold

Endringen vil medfare full planprosess. Det ma
utarbeides et nytt planmateriale som erstatter det
gamle. Mye av de tidligere utredningene kan
sannsynligvis legges til grunn. Gjeldende
reguleringsplan vil oppheves og erstattes av ny
plan.

Merknader:

7. Krav til varsel om oppstart av planarbeid og medvirkning

Forslagsstiller skal varsle oppstart av
planarbeidet. Varselet skal inneholde:

1. Oversiktskart som viser planomradets
beliggenhet.

2. Kart med avmerket planavgrensning.

3. Brev til grunneiere, bergrte naboer, offentlige
etater og andre bergrte interesser, som

Merknader:

Kommunen oversender mal for varsel/annonsetekst.
Forslagstillers forslag til kunngjeringstekst sendes kommunen for
kvalitetssikring fgr det annonseres planoppstart i aviser,
elektroniske media og per brev.

Informasjon om eventuelt behov for & oppheve gamle planer, tas
med i varsel om oppstart av planarbeidet.
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orienterer om planforslaget, dagens og
fremtidig planstatus, sterrelse og formal.
4. Planprogram (dersom planen skal
konsekvensutredes).
Kopi av planinitativ.

X <

Planomriss skal oversendes kommunen
pa sosi-format sammen med varselet.
Varsel om oppstart av arbeidet med
utbyggingsavtale varsles parallelt med varsel
om oppstart av planarbeid.
Forslagsstiller annonserer varsel om
oppstart i Tensberg blad, gjerne ogsa
pa egen internettside.

Regionalt planforum

Informasjonsmgte

Andre informasjonstiltak

X

ool X

| starre reguleringssaker kan det vaere aktuelt & avholde et
folkemgte sa tidlig som mulig i planprosessen.

| planer med konsekvensutredning vurderer kommunen om det
skal gjennomfgres et offentlig mate om plansaken fgr
planprogrammet vedtas, jf. forskrift om KU § 7andre ledd.

8. Krav til planforslaget — innhold og materiale

X Forslagsstiller er gjort kjent med krav til utforming av planbeskrivelse, plankart og bestemmelser.

Reguleringsplaner skal utarbeides i samsvar med Faerder kommunes «Veileder for utarbeidelse av privat reguleringsplan».

1. Plankart (pdf-fil i riktig malestokk, og SOSI-fil
med kvittering for utfert kontroll).

Reguleringsbestemmelser (word-fil).

Kopi av kunngjgringsannonse og dato i avisa.
Kopi av varslingsbrev.

Kopi av varslingslisten (hvem har mottatt).

o ok~ w N

Kopi av innkomne merknader ved oppstart,
med forslagsstillers kommentarer.

7. Planbeskrivelse (word-fil), jf. pkt. 4
planfagelige tema.

8. Kommunalteknisk plan

X lllustrasjonsmateriale.

X] ROS-analyse

[] Lengde- og tverrprofil for veiene.

] Spesielle utredningsbehov/tilleggsrapport.

Merknader:

lllustrasjonsplan, illustrasjoner, sol/skygge diagram etc.

Tema som skal utredes i evt. KU

9. Framdrift

X Det er informert om saksgangen etter plan- og bygningsloven. Saksbehandlingstid fra komplett
planforslag er mottatt til farste vedtak i saken er maksimalt 12 uker.

Haringsfrist ved offentlig ettersyn er minimum 6 uker.

10. Gebyr

Reguleringsplaner blir gebyrlagt i henhold til gjeldende gebyrregulativ.

Gebyrregulativet finnes pa kommunens hjemmeside.
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Gebyr for oppstartsmeate: kr. 15.660,-

X] Faktura adresse:
Navn: Roppestadkollen AS
Adresse: Kalvetangveien 91
Postnr.: 3192 Husgysund

Org.nr.:

11. Kommunens forelgpige vurdering/konklusjon

X] Anbefaler oppstart av planarbeid, jf. pbl. § 12-1.
[] Planinitiativet stoppes, jf. pbl. § 12-8, 2. ledd.

[] Det er uenighet om fglgende punkter i referatet:

Merknader:
Byggehayder for BB2 ma vurderes naermere nar der foreligger flere illustrasjoner.

Oppstartsmatereferatet bygger pa de opplysninger og planfaglige forhold som foreld pa det tidspunktet
oppstartsmatet ble avholdt. Planfaglige tema og prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa
langt dette har veert mulig pa grunnlag av tilgjengelige opplysninger gitt i planinitiativet og etter interne
kommunale avklaringer.

Verken oppstartsmatet eller referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Konklusjonene er
forelgpige og med forbehold om at endringer i rammebetingelser, kommunens rutiner og politikk samt
nye opplysninger kan fagre til endrede faglige vurderinger. Naboprotester, protester fra
beboerorganisasjoner, krav fra offentlige myndigheter m.m. vil kunne medfgre krav om endring av
prosjektet og endring av fremdriften for prosjektet.

Referent: Elise L. Westgaard

Eventuelle merknader til referatet sendes saksbehandler senest 10 dager etter mottak.




