2.3 Mal for referat oppstartsmegte

REFERAT FRA OPPSTARTSM@TE

(Detaljreguleringsplan for Detaljreguleringsplan for Vesterfjeera, Gnr. 43/106, 101, 1363, 412., 1288,
plaid.2015004)

Megtedato: 24.2.2016. Deltakere fra forslagsstiller: Ikke til stede
Deltakere fra plankonsulent: Hanne Karin Tollan, Landskapsarkitekt MNLA

Deltakere fra kommunen: Ivar Skogset (virksomhetsleder PLUT), Saksbehandler Frode Tjgnn

INFORMASJON FRA FORSLAGSSTILLER
Plankonsulent/kontaktperson epost/tlf: Hanne Karin Tollan
itolla@start.no, 470 56 930

Tore Arntzen Hanselsbygg 1 AS tif: 91330203

Beskrivelse av planomradet.

Jfr. oversendelse

Gnr/bnr: Adresse:

Stgrrelse:ca. 15 daa

Beskrivelse av planforslag: Jfr. beskrivelse

SPESIELLE PROBLEMSTILLINGER OG F@ORINGER DR@FTET | M@TET:
ADKOMST BEBYGGELSE | SOR. DET MA LEGGES ADKOMST TIL BOLIGER | S@R
VIDEREF@RING AV G/S VEG. UTFORMING

UTFYLLING IKKE GJORT FERDIG. SKULLE LEVERES MEDLING TIL KYSTVERKET NAR FYLLINGEN VAR
FERDIG. MA DOKUMENTERE FYLLINGEN | FORHOLD TIL AVSLUTNING MOT SJ@. HVORDAN
AVSLUTTE FYLLINGEN (ESTETIKK) TALEGRENSE KOSTAND FOR PROSJEKTET/KOSTNADSSP@RSMAL
FOR TILTAKSHAVER (EVENT. SE UTBYGGINGSAVTALE)

PARKOMRADET (ETT AV FA STORRE GRGNTOMRADER IGJEN | SENTRUM, NEDSIDEN AV GAMLE E6)
HVA GJ@RES MED MINNEPARKEN?, VEDLIKEHOLD?/OFFENTLIG/PRIVAT (UTFORMING, ANSVAR,
M.M.) DETTE MA AVKLARES | PROSESSEN. KOMME TIL ENIGHET EVENT. A ERSTATTE DET SOM
FORSVINNER (DETTE TAS | PROSESSEN) HVILKE LASNINGER LIGGER HER? HVA @NSKER
KOMMUNEN.

PARKERING (OFFENTLIG/PRIVAT) SER FOR SEG AT DET ER PRIVAT FOR BUTIKKEN.
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FLYTTING AV SAG/RIVING (SKAL SAGA IVARETAS PA NOEN MATE?) TAS | UTTALELSE FRA KULTURI
FORBINDELSE MED OPPSTART

FORBINDELSESLINJER MOT BYGGET (TILRETTELEGGING FOR MYKE TRAFIKANTER)
FOLGER KOMMUNENS VEDTEKTER — KAN DET REDUSERES ANTALL PARKERINGSPLASSER.

STEDSUTVIKLINGSMIDER TIL OFFENTLIGE ANLEGG

OVERORDNEDE PLANER OG FORINGER FOR PLANARBEIDET.
Kommuneplanen:
Kommunedelplaner: Kommunedelplan Rognan sentrum vedtatt 26.04.2005.

Andre fgringer:

Gjeldende reguleringsplaner:

Tilgrensende reguleringsplaner: Reguleringsplanen for Vesterfjeera ble opphevet ved
kommunstyrevedtak nar kommunedelplanen ble vedtatt i 2005. Per tiden er tilgrensende plan.

1. Reguleringsplan for dypvannskaia: plan id 2003002
2. Reguleringsplan for Smabathavna 2010006

AVGRENSNING AV PLANEN
Gjennomgang av planavgrensning i mgtet.

Avgrensing: hotelltomta ved gangveg, denne fglger eksisterende strandlinje vestover. Kommunen
vurderer avgrensing til AS2. og FR1 og gangvegen i tilknytning til smabathavna planid. 2010006 og
planld 2003002. Planavgrensning i sgr mot boligtomter i eiendomsgrenser. Ta med kommunal grunn
i gst for a fa adkomst til boligene. Avkjgrselspil?. Ma inkludere hotelltomta.

Kommunen oversender forslag til planomrade herunder Gnr/bnr 43/1363 og 43/1288.

VURDERING AV KRAV TIL KONSEKVENSUTREDNING.
Krav til planprogram og konsekvensutredning ble gjennomgatt og (forelgpig) konklusjon er:

a. Saken faller ikke inn under forskrift om konsekvensutredninger.
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Begrunnelse: Omrade omfattes ikke av forskriftens § 2. Det henvises bla. til planomradets stgrrelse
som er mindre enn 15 daa. Vurderes ette § 3 bokstav b. Tiltakshaver har vurdert utredningsplikten
etter § 3, jfr. forskriftens vedlegg IIl. Planen vil ikke gi vesentlige virkninger for de tema som er
beskrevet jfr. bokstavene a-q.

GEBYR
Gebyrkravet stiles til:

Fastsetting av gebyr: 36810

FRAMDRIFT
Orientering om dato for mulig behandling og dato for planleveranse.

@nske om oversendelse fgr ferien (mai/juni)

Kommunestyre hgsten 2016; 15.09, 27.10, 27.10, 23.11, 14.12(a)
Formannskapet varen 2016; 10.05, 14.06
Formannskapet hgsten 2016; 30.08, 20.09, 11.10, 01.11, 22.11, 29.11(b)

Fullstendig plan med vedlegg leveres senest 4 uker skal plan leveres for behandling.

MEDVIRKNING:

Det forutsettes at konflikter og utfordringer vedrgrende utforming av planen avklares pa et sa
tidlig tidspunkt som mulig. Dette vurderes fortldpende i prosessen ut fra politiske gnsker og
innspill i saken. Det er greit a kunne hatt en presentasjon i Igpet av hgringen av planen.

I forhold til hotellet i vest bgr det vaere avklaringsmgte med dem angdende eventuelle fremtidige
utvidelser. Dette gjores for melding av oppstart av plan med planavgrensning.

Medvirkning fra naboer i sgr (sikre adkomst)
REKKEF@LGEBESTEMMELSER OG/ELLER UTBYGGINGSAVTALE

Etablering av strandpromenade og parkareal. SK regner med at strandpromenaden blir offentlig
slik at det ma utarbeides utbyggingsavtale pa denne for krav til opparbeidelse. Parkering
privat/annet.

Varsle utbyggingsavtale i oppstartsmeldingen

PLANLEVERANSE

Se notat om krav til komplett planleveranse.
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Har dialog ved utarbeidelse av planbeskrivelse og kart. Kommunen gjennomgar forslag til plan og gir
tilbakemelding.

Obs vare maler
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SJEKKLISTE FOR REGULERINGSPLAN
Gjennomgds i mgtet.

Legges ved referatet.

KONKLUSJON
e Planarbeidet antas a kunne fremmes som ny detaljreguleringsplan
Saksbehandler er ...Frode Ti@NN........cceveveevecieceveeceeeereee e

Saksbehandler utarbeider referat og sender referatet til partene for tilbakemelding. Det gis en frist
pa en uke for evt. merknader til referatet.

Saksbehandler utarbeider adresseliste for varsel om oppstart og oversender digital fil til konsulent
innen 2 uker etter godkjent referat. Planforslaget kan da annonseres og varsel om oppstart sendes til
adresselisten.

Referent: Frode Tjgnn

Det blir gjort oppmerksom pa at oppstartsmgtet har karakter av gjensidig orientering. Alle
vurderinger fra byplan er faglige og forelgpige, og gir ikke noen av partene rettigheter i senere
saksbehandling. Naboprotester, uttalelser fra offentlige myndigheter, organisasjoner og politiske
vedtak mv vil kunne bringe inn nye momenter eller fgre til endringer i planarbeidet underveis.
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Saltdal kommune

Var ref Saksbehandler Dato
2015/1149 Frode Tjenn, tIf.: 75 68 20 27 03.03.2016

Svar vedrerende notat fra plankonsulent

Gjennomgang av oversendt materiale til diskusjon og avklaring i oppstartsmete.

1. Planens avgrensing
Forelopig avgrensing strekker seg omrddene ost for Fiskvagbekken. Strandpromenade mé vere
med 1 planen.

Konklusjon
Planomradet ma ta hensyn til at en kan kople strandpromenaden videre mot sméabathavna, samt

FRI.

2. Turveg langs sjoen
Losning for sammenkopling/videreforing mot smabathavna skal vurderes i plan. Finnes det
alternative lgsninger?

3. Adkomst, ganglinjer og krav til parkering

Sikt mot sjoen er mange steder hindret av bygninger. Viktige siktakser vil ivaretas ved en
utbygging i dette omradet. Omradet er ogsa avmerket som utviklingsomréade i Vesterfjera i
kommunedelplan for Rognan sentrum. Parkering ma oppfylle kravene i h.h.t. kommunale
vedtekter. Det er ikke enskelig at det etableres flere parkeringsplasser enn behovet. Det er korte
gangavstander forretningsbygget og ovrige parkeringsarealer 1 sentrum. Overskudd pa
parkeringsplasser etter kommunale vedtekter ber prioriteres ti andre formal

4. Flytting av minnepark

Minneparken er blitt til som felge av privat initiativ og fungerer i dag som et stille grentomréde 1
sentrum. Parken vil bli redusert i storrelse. Det kan vaere et tema om parken skal bevares slik den
er 1 dag eller om parkomrédet skal reduseres som folge av naringsutvikling 1 sentrum. Mye av
bakgrunnen til oppstart av sentrumsplanen for Rognan sentrum var bla. mangelen pé gront.
Derfor er det viktig at en har fokus pa videreutvikling av parken til det beste for Rognan sentrum
og som en forskjenning av sentrumsomradet. Adkomst til parkomréadet skal vurderes.

5. Bevaringsverdige bygninger
Det vises til oversendelse fra Kulturenheten. Gammel sak kan krysses ut. Hvem som
eventuelt vil overta saga mé vare en apen diskusjon dersom reguleringsplanen godkjennes
med tiltakshavers utgangspunkt.

6. Sentrumsutvikling
Fokus pa estetikk, sentrumsutvikling og skape positiv trend for Rognan. Hva positivt vil
tilferes Rognan 1 form av estetisk bygg, gode og attraktive uteomrader, kvalitet pa materialer.



7. Tidligere arealbruk
Marine avsetninger: Det er gjennomfoert grunnundersegkelser. Vurdering i forhold sikker
grunn kan gjeres i reguleringsarbeidet eller byggesaken.

Aktsombhet skred: Det er gjort undersgkelser lengre nord. Her ble det vurdert muligheter for
sorpeskred. Serpeskred omfattes ikke av sngskred-aktsomhetskart. Tiltakshaver ber vurdere
virksomhetens opp mot krav i TEK 10 for sikkerhet mot skred TEK10 §7-3.

Sikring mot vest: Bekk er godt sikret med storre steiner 1 vest. Angaende avhengig av hvor
utbyggingen forekommer er det viktig & opprettholde det resterende naturlige bekkeleiet til
sjoen.

Nexans kabelbane: Nexans kabelbane ar hovedsakelig pa vestsiden av planomradet og skal
ikke komme i konflikt med planomradet/tiltak i planomradet. Eventuelt vil dette kunne vare
en sak dersom det bygges bru over elv, men ikke nedvendigvis. Ber sees pa.

Hensyn til eksisterende bebyggelse med og uten bevaringsverdi.

Det er ingen bygninger med sarskilt bevaringsverdi i omradet. Omtalt utbyggingsomrade
synes & komme et godt stykke unna eksisterende boligbebyggelse. Form og farge ber
vurderes sarskilt i forhold til omgivelsene.

8. Reguleringsformail, byggegrenser og landskapshensyn
Grontstrukturer ber regulere inn i omradet eksempelvis péd plankart (rabatter, rekker, park
m.m.). Byggegrenser kan det vaere onskelig med «luft» mot bekken i vest.

9. Byggehoyder, estetikk/utforming og grad av utnytting
I denne saken hadde det vert naturlig & fremme byggesaken samtidig som reguleringsplanen
blir godkjent. Dette slik at en ser sammenhengen mellom bygningsutformingen, parkering og
grontarealer samtidig. Dette gir ogsa en god medvirkning i planprosessen da det tiltakshaver
onsker & fore opp vil komme bedre frem.

Det er oversendt skisser over hvordan bygningen kan se ut (forelopige skisser) bla. med
takvinkler og taktype. Taktype slik som bygningen enskes oppfert med avviker fra
omkringliggende miljo som er saltak. Vi mener likevel at det er en akseptabel losning. Et
bygg med saltak vil vaere vanskelig & oppfere med en slik bygningskropp.

Nér det gjelder ovrig estetikk ber det tas hensyn til vindusutforming slik at butikken blir
utadvendt, bdde med omsyn til plassering av produkter og lyssetting.

Bruk av materialer ber vare tre — fargenyanser slik omkringliggende miljo (ikke grenn) eller
farge som samsvarer med valerer som i gdgatearealet/Rognan sentrum/bryggene.

Skisser og perspektiver skal foreligge ved 1. gangs ettersyn. Kan dette vare en utfordring
siden en ikke vet hva som kommer 1 ser.

10. VVA, overvann, renovasjon, el-forsyning/alternativ energi



11.

12.

13.

14.
15.
16.

VVA og overvann vises til referat fra mote driftsavdeling. VA-norm legges til grunn. El-
forsyning ma heres med lokale e-verket Dragefossen, det samme gjelder alternativ
varmekilde. Det er bygget ror ned til Rognan hotell som benytter fijernvarme (bioanlegg)

Rekkefolgekrav og etappevis utbygging

Rekkefolgekrav gjelder hovedsakelig utbygging av parkeringsplasser og VA-anlegg, samt
etablering av strandpromenade som settes som krav skal vare opparbeidet for det gis
ferdigattest og brukstillatelse.

Utredningskrav

Saltdal kommune kan ikke se at arealomfanget tilsvarer 15 daa og utleser KU plikten. Det
foreligger ingen sarskilte interesser i omradet som vurderes a kreves utarbeidet KU for.
Kulturhistoriske elementer i omradet regnes som sépass "pyntet" pé at det har mistet sin
historiske verdi.

Varsling og prosess

Planprosess — det er bra om tiltakshaver for 1. gangs offentlig ettersyn eller under ettersynet
har orienteringsmete om planen. Dette kan gjores etter innspill er kommet og en har et
grunnlag for & presentere plan og kan fé innspill pa denne eller det gjores under ettersynet.
Utfordringen da er at det er kommunen som star for kostnaden for endringene og vi mener
planen ber vaere sdpass godt bearbeidet for den legges ut pé hering slik at det ikke oppstér
noen problemer. Dette diskuterer vi under forhandskonferansen og ta etter
oppstartsmeldingen og innspill er kommet tiltakshaver i hende.

Krav til planmateriale

OK

Milepzeler — fremdrift

Forventet saksbehandlingstid vil vere fra 6-12 mnd. avhengig av kompleksiteten i saken,
innspill, bearbeidelser og om innsendelser passer til politiske mateplaner. Saksbehandler skal
ha i hende plan med vedlegg og sosi filer med datakontroll og sosi kontroll oversendt
minimum 4/5 uker for behandling i formannskap. Likevel kan en ikke forskuttere
saksbehandlingstid for planen.

I oppstartsmeldingen oppfordres tiltakshaver & utarbeide en fremdriftsplan for nar han ensker
planen ferdig i kommunestyret. Det utarbeides plan for eventuell
mateaktiviteter/presentasjoner.



Landskapsarkitekt mnla
Hanne Karin Tollan

Bogstad gdrd, 1930 AURSKOG
470 56 930 post@hannekarin.no

Dato: 09.01.16
Prosjekt: Reguleringsplan Vesterfjaera, Rognan sentrum
Tema: Vurdering av utredningsplikt etter forskrift om konsekvensutredning, FOR-2014-12-19-1726

1. Bakgrunn og hensikt

Handelsbygg 1 AS har til hensikt a utarbeide reguleringsplan for etablering av forretningsbygg i Vesterfjeera,
omradet mellom Vikvegen / fv 515 og Rognan hotell i Rognan sentrum.

Planarbeidet er i samsvar med vedtatt kommunedelplan for Rognan (26.04.05).

Hensikten med notatet er a gi forslagstillers vurdering av om planarbeidet utlgser krav til konsekvensutredning
etter forskrift FOR-2014-12-19-1726.

2. Automatisk utredningsplikt etter § 2
Planarbeidet utlgser ikke automatisk utredningsplikt etter KU-forskrift § 2. Planomradet er avsatt til byggeomrade
i vedtatt kommuneplan og er ikke tiltak som listet opp i forskriftens vedlegg 1.

3. Vurdering av utredningsplikt etter § 3

Planarbeidet er i hovedsak i samsvar med vedtatt kommunedelplan for Rognan (26.04.05), men forutsetter endret
parkeringslgsning og kan derfor sies a falle inn under forskriftens § 3 b. det skal derfor vurderes naermere om
planen kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn, jfr forskriftens vedlegg Ill) og derved utlgser krav til
konsekvensutredning.

Er det sannsynlig at planen vil komme i konflikt med eller medfgre:

a) omrader som er vernet, midlertidig vernet eller foreslatt vernet etter naturmangfoldloven kap. V .
eller etter markaloven § 11, nel
b) kulturminner eller kulturmiljs som er fredet, midlertidig fredet eller foreslatt fredet etter
kulturminneloven eller vernet etter plan- og bygningsloven, eller hvor det finnes eller er stor Aktuelt tema
sannsynlighet for & finne automatisk fredete kulturminner som inngar i et kulturmiljg med stor (2)
tidsdybde,
c) laksebestander i omrader som er omfattet av ordningen med nasjonale laksevassdrag og .
nasjonale laksefjorder, nel
d) en forekomst av en utvalgt eller truet naturtype, verdifull naturtype av verdi A eller B, truet eller .
prioritert art, eller mot gkologisk funksjonsomrade for en prioritert art, nel
e) naturomrader som er szerlig viktige for utgvelse av friluftsliv, nei
f) seerlig verdifulle landskap, store ssmmenhengende naturomrader med urgrt preg eller vernede .
vassdrag, nel
g) utgvelsen av samiske utmarksnaeringer, eller er lokalisert i reindriftens saerverdiomrader eller .
minimumsbeiter og vil kunne komme i konflikt med reindriftsinteresser, nel
h) stgrre omdisponering av landbruks-, natur- og friluftslivsomrader eller omrader som er regulert .
til landbruk og som er av stor betydning for landbruksvirksomhet, nel
i) vesentlig gkt belastning av luftforurensning, stgy eller lukt, eller vesentlig forurensning til vann, .
grunn eller sedimenter eller vesentlig straling, nel
j) vesentlig gkning av utslipp av klimagasser, nei
k) risiko for alvorlige ulykker, ras, skred eller flom, Aktuelt tema
(2)
) konsekvenser for befolkningens helse eller helsens fordeling i befolkningen, nei
m) | vesentlig pavirkning av miljgmessig sarbarhet, naturens talegrense eller omrader der fastsatte .
grenseverdier er overskredet, nel
n) omfattende bruk av eller bandlegging av naturressurser eller medfgre store mengder avfall, nei
0) vesentlige miljgvirkninger i en annen stat, nei
p) vesentlige konsekvenser for befolkningens tilgjengelighet til uteomrader, bygninger og tjenester, .
eller nel
q) statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale planbestemmelser gitt i
medhold av lov 27. juni 2008 nr. 71 eller gjeldende rikspolitiske bestemmelser eller rikspolitiske nei
retningslinjer gitt i medhold plan- og bygningsloven av 14. juni 1985.

Landskapsarkitekt mnla Hanne Karin Tollan | Nordveien 72, 1930 Aurskog | 47056 930 | post@hannekarin.no



(1): Kulturminnevern
Saga i Vesterfjaera er vurdert med bevaringsverdi i gjeldende kommunedelplan for Rognan.
Planbestemmelsene § 9 hjemler saerskilte krav: R1 Vesterfjaera — Omrddet som foreslds regulert kan bebygges
som neaerings- og forretningsformdl med mulighet for bolig i 2 og 3 etg. Eksisterende sag skal flyttes fra
Vesterfjeera til @sterfjaera.

Planarbeid for nytt forretningsbygg i Vesterfjaera forholder seg til gjeldende kommunedelplan og vil ivareta
krav til kulturminnevern i samsvar med kommunens fgringer. Utlgser ikke ytterligere utredningsplikt etter
forskrift.

(2): Skredfare
Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetssone mht jord- og steinskred hvor risiko/sarbarhet ma
vurderes narmere (www.skrednett.no).

Det vil bli giennomfgrt seerskilt vurdering av skredfare som del av risiko- og sarbarhetsanalyse for planarbeidet.
Utlgser ikke ytterligere utredningsplikt etter forskrift.

4. Konklusjon
Reguleringsarbeid for etablering av nytt forretningsbygg i Vesterfjaera i Rognan sentrum utlgser ikke krav til
konsekvensutredning etter forskrift.

Srer Niarren Gitere -

Hanne Karin Tollan
Landskapsarkitekt mnla
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