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EKSTRAKT

Reguleringsendring etter forenkla prosess, jf. § 12-14, 2. ledd i plan- og bygningslova med hovudformal om &
legge til rette for etablering av offentleg tenesteyting — brannstasjon i omradet. | tillegg er det gjort nokre
oppdateringar i samband med at den gjeldande planen vart utarbeida etter pbl frd 1985, slik at planen na vert i
samsvar med pbl 2008.

Omega 365 Areal AS : Kvassanesvegen 4, 5582 @lensvag : Org.nr 986 930 264 : Sentralbord 975 40 000 : areal.omega365.com




PLANOMTALE omega
365

Innhald
1. BAKGRUNN - FGREMALET MED ENDRINGA 4
2. PLANPROSESS 5
3. PLANSTATUS 5
3.1 OV E R O RDIN A PL AN A R o 5
3.2 GJELDANDE REGULERINGSPLAN OG TILGRENSANDE PLANAR ..o 5
4. SKILDRING AV PLANOMRADET - DAGENS SITUASJON 7
5. SKILDRING AV REGULERINGSENDRINGA 9
5.1 ENDRINGAR PA PLANKARTET ..ot 9
5.2 ENDRINGAR AV PLANENS FORESEGNER ..ot 11
6. ROS ANALYSE 12
7. AVSLUTTANDE KOMMENTAR/KONKLUSJON 15
10 VEDLEGG 15

Omega 365 Areal AS : Kvassanesvegen 4, 5582 @lensvag : Org.nr 986 930 264 : Sentralbord 975 40 000 : areal.omega365.com



= |

PLANOMTALE omega
365

1. Bakgrunn - fgremalet med endringa

Omega 365 Areal AS er engasjert av Bokn kommune til & utarbeide planforslag for endring av gjeldande
reguleringsplan for Knarholmen naeringsomrade. Kommunen har kjgpt ei tomt i omradet, med sikte pa a
nytte denne til brannstasjon, da eksisterande brannstasjon ikkje tilfredsstiller kravet til fysisk
arbeidsmiljg. Planen regulerer for industri- og kontorformal, og brannstasjon er ikkje rekna for & ga inn
under desse formala.

l‘;‘ .
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Figur 1 - Flyfoto som viser omradet, tomta kor det skal byggast brannstasjon er vist med kvit pil, kjelde:
kommunekart.com
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2. Planprosess
Ved endring av reguleringsplanar er det plan — og bygningslovas § 12-14 som gjeld.

Det er ikkje krav til varsel om oppstart av planarbeid ved utarbeiding av endringar etter forenkla prosess.
Planforslaget vert sendt ut pa hgyring som del av varslinga om planarbeid.

For at ei reguleringsendring skal kunne handsamast etter forenkla prosess skal endringa:

e | liten grad kunne paverka gjennomfgringa av planen for gvrig,
e Ikkje gar utover planens hovudrammer
o Ikkje rake ved omsynet til viktige natur- og friluftsomrade.

Det er fleire punkt som tilseier endringa kan handsamast som forenkla prosess:

> Ein kjem til & vidarefgre gjeldande reguleringsformal forutan omradet kor det skal byggast
brannstasjon, noko som gjer at endringa ikkje vil ga ut over hovudrammene i planen. Endringa vil
i lita grad paverke utbygging av neeringsverksemder i resterande omrade.

» Gjeldande plan er gamal men det er lite utbygging som er realisert, forutan at det er utfgrt
planering pa delar av byggeomrada, og at desse areala er nytta til utelager og mellombelse
modulbygg.

> Endringa vil ikkje rdke ved omsynet til viktige natur- og friluftsomrade.

3. Planstatus

3.1 Overordna planar

Omradet er avsett til naering i arealdelen av gjeldande
kommuneplan (2012-2024), og med detaljeringssone som seier at
gjeldande reguleringsplan skal gjelde. Planforslaget for ny
arealdel (2023-2035) har vore pa hgyring, og omradet er foreslatt
med same bruk i denne.

3.2 Gjeldande reguleringsplan og tilgrensande

planar

Gjeldande reguleringsplan vart vedtatt i kommunestyret
06.februar 2002, og inkluderte veganlegg opp langs E39 i tillegg til
neeringsomradet. Tilkomstvegane i naeringsomradet er regulert
som kgyreveg med einsidig gang- og sykkelveg, med breidde 7,0 +
3,0 meter. Det var regulert for fire byggeomrade med formal for
industriell verksemd og kontor.

Figur 2 - Gjeldande reguleringsplan fra
2002, kjelde: arealplaner.no
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| samband med vegprosjektet Rogfast — ferjefri E39 over Boknafjorden, er deler av reguleringsplanen
erstatta av nyare reguleringsplanar for veganlegg. Sa og sei heile byggeomréada pa dei to naeraste
byggeomrada langs E39 utgar som byggeomrade som fglgje av etablering av nye veganlegg. Areala som
ligg att er sma og har ikkje regulert tilkomst. Av kostnadsomsyn har Statens vegvesen meldt tilbake til
Bokn kommune at dei ikkje ynskjer a realisere vegplanane pa E39 i samsvar med den gjeldande
reguleringsplanen. Bokn kommune har i samband med dette, stilt krav om at SVV ma utarbeide ny
reguleringsplan for krysset, og tilkomst til restnaeringsarealet ma lgysast i tilknyting til dette
reguleringsarbeidet. Byggeomrada vert difor liggande uendra i denne planendringa.

A/ 4

Figur 3 - Gjeldande reguleringsplan (utheva) og tilgrensande reguleringsplanar (nedtona), kjelde: arealplaner.no

Planomradet grensar til gjeldande reguleringsplan for Knarholmen fiskehavn som er avsett til sjgrelatert
industri og hamn. | nord grensar omradet til eit utbygd bustadomrade som ogsa er regulert.
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4. Skildring av planomradet — dagens situasjon

Omradet ligg mellom E39 og sjgen — Boknasundet, om lag 3 km sgr for kommunesenteret Fgresvik.
Nzermast sjgen er det sjgrelatert naering/industri i dag. Innanfor planomradet er byggeomrada delvis
opparbeida, men det er ikkje fgrt opp permanente bygningar. | eit av omrada er det sett opp mellombelse
bustadriggar for arbeidarar pa Rogfast-prosjektet.

Figur 4 - Utsnitt av det mellombelse anleggshotellet for Rogfast-prosjektet, kjelde: finn,
https.//www.finn.no/job/parttime/ad.htm|?finnkode=288044149
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Som ein kan sja av foto over er det slakt hellande terreng, og omrada er opparbeida pa planerte niva langs
tilkomstvegane. Tilkomstvegane er opparbeida i samsvar med gjeldande plan, men det er ikkje etablert
fortau. Det er ogsa kommunalt VA-anlegg i omradet.

Vegplanane ved E39 vest i omradet er ikkje realisert, og her bestar omradet framleis av skog og lynghei.
Rambgll Norge AS hadde i 2022 oppdrag for Vegvesenet a giennomfgre naturtypekartlegging. Deler av
omradet er registrert med naturtypar; kystlynghei og eng-aktig sterkt endra fastmark med hgvesvis svaert
stor og stor verdi. Artskarta til Artsdatabanken viser at det er gjort ein del registreringar av fugl i
naeromradet opp gjennom ara, dei fleste er livskraftige artar. Det er registrert to automatisk freda
kulturminne, eit nord, og eit sgr for planomradet.
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5. Skildring av reguleringsendringa

5.1 Endringar pa plankartet
Endringa gér i hovudsak ut pa a endre formal pa eit delomrade i gjeldande plan fra 2002, slik at det kan
byggast brannstasjon pa tomta. | tillegg vert det nokre endringar og suppleringar i feresegnene. | og med
at gjeldande plan er utarbeida i trad med utgatt versjon av plan- og bygningslova (1985), ynskjer ein
gjennom planendringa a gjere om i samsvar med plan- og bygningslova 2008. Byggegrense mot sjg for
byggeomrade innanfor 100-metersbeltet er lagt inn, og det er regulert frisikt i avkgyrsler.

Neaering/tenesteyting Areal som er del av byggeomrade for kontor/industri i 2,8
gjeldande plan men som na skal nyttast til brannstasjon
og eventuelt nzringsfunksjon om det er plass for det.

Kontor/industri Gjenverande byggeomrade for kontor/industri 15,9

Kgyreveg Offentlege tilkomstvegar gjennom planomradet, og 2,9
avkgyrslar til byggeomrade fra desse

Fortau Regulert som gang- og sykkelveg i gjeldande plan. Etter 1,7
dagens standard skal gs-vegar ha rabatt mot veg, og
difor vert det foreslatt fortau.

Gangveg Regulert gangveg fra gjeldande plan er vidarefgrt 0,2

Friomrade Friomrade rundt industriomrada, vidarefert fra 21,0
gjeldande plan.

sum 44,6 daa

Figur 5 - Utsnitt av planforslaget (t.v) og gjeldande plan (t.h) som viser endringane av formal /tilpassing til gjeldande
plan- og bygningslov
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Byggegrense mot sjg

Det er ikkje avsett byggegrense mot sjg, og der dette ikkje gar fram av arealplan er det plan- og
bygningslova § 1-8 om forbod mot bygging innanfor 100-metersbeltet langs sjg som vil gjelde. For
byggeomrada som ligg innanfor strandsona, er det difor lagt inn byggegrense i formalsgrensa. Gjeldande
plan har for det meste avsett areal for vegetasjonsbelte rundt byggeomrada og langs vegane, og ein
vurderer at bygg og anlegg kan ligge heilt ute langs byggeomrada si yttergrense. Langs K/I3 er det sett
byggegrense pa 4 meter fra regulert vegkant for a sikre at bygg ikkje vert plassert heilt inntil vegen. Det er
dessutan ei tomtegrense (raud linje) som ligg meir enn 4 meter fra vegen, som kan tyde pa at ein allereie
har tenkt at det ikkje skal kunne byggast heilt inntil vegkanten.

FRI

Figur 6 - Byggegrenser vist med bla stipling langs byggeomrada, eigedomsgrenser er raude

Avkgyrsler
Regulerte avkgyrsler til byggeomrada er vidarefgrt. Det austlegaste byggeomradet er smalt, og interne

vegar vil beslaglegge mykje av byggeomrada nar det berre er regulert for ei avkgyring sgr i omradet. Ein
gnsker i tillegg minst mogleg trafikk i omradet rundt brannstasjonen, og difor er det lagt inn to juridiske
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punkt for avkgyrsler til felt K/I3 fra kgyreveg o_KV2 i planforslaget, slik at nzerare plassering kan
fastsettast nar ein veit korleis omradet skal byggast ut. Vegstrekninga er oversiktleg og det er allereie
etablert to avkgyrsler til feltet tilsvarande det na vert regulert for.

5.2 Endringar av planens fgresegner
Gjeldande fgresegner er i stor grad vidarefgrt, men dei er skrive om og tilpassa nasjonal mal for
reguleringsfgresegner. Det er lagt inn fleire nye fgresegner, blant anna er det lagt inn fellesfgresegner om
universell utforming, byggegrenser, omsynet til Lov om kulturminne og stgykrav.

Plankrav

Hovudgrunnen for endring av fgresegnene er at ein gnsker a fjerne plankravet som ligg i gjeldande
foresegner. Gjeldande plan sette krav om bebyggelsesplan, som inneber krav til detaljregulering etter
plan- og bygningslova fra 2008. Bakgrunnen for a sette krav om bebyggelsesplan var at ein kunne
utarbeide reguleringsplan som var mindre detaljert, og overlate detaljutforminga til ein seinare
planprosess for kvart delfelt.

Dei gjeldande fgresegnene er enkle og ikkje dekkande for kva som vert kravd i dag. Blant anna inneheld
ikkje gjeldande plan fgresegner om utnyttingsgrad eller parkeringskrav. Nar ein nd far fastsett fleire
fgringar gjennom endringa av planen, kan me ikkje sja at det er grunnlag for a krevje ny
reguleringsplanprosess for det enkelte byggeomradet. Byggeomrada er avgrensa og med 4 stille krav om
kva situasjonsplan og tilhgyrande dokumentasjon skal innehalda ved byggesgknad meiner me at
intensjonen med bebyggelsesplan er ivaretatt;

I samband med byggesgknad skal det utarbeidast ein detaljert situasjonsplan for aktuelt
byggeomrade. Planen skal godkjennast av kommunen som del av byggelgyve og skal vise
disponering av areal til ulike formal:

e Eventuelle nye tomtegrenser

e Planeringshggder pé terreng

e Bygningar og anlegg med utforming, plassering og takform/mgneretning.
e Interne vegar og parkering for bil og sykkel

e Gjerde, murar, rampar m.m.

e Plass for renovasjon

Tilhgyrande situasjonsplanen, skal det gjerast greie for materialbruk og fargesamansetning pé
fasadar og tak som skal nyttast pa bygningar innanfor feltet. Som dokumentasjon av plassering og
hagde pa tiltaka i hgve til terrengtilpassing, skal det i samband med byggesgknad leverast
terrengprofilar/snitt som viser planlagd busetnad i forhold til eksisterande terreng og
omgjevnadane.

Gjeldande fgresegner har liknande dokumentasjonskrav for kva bebyggelsesplanen skal innehalda.
Forskjellen pa situasjonsplan og bebyggelsesplan vil vere den formelle medverknadsprosessen, men med
hgyringa av denne planendringa vil ein sikre medverknad.

| tillegg set feresegnene krav om utarbeiding av teknisk plan for & sikre tilfredsstillande Igysningar pa
tekniske anlegg som inkluderer vassforsyning, avlgp, overvasshandtering og slgkkevatn.

Med nzerleik til bustadomrade, er det sett stgygrenser som skal sikre at eksisterande bustadar ikkje vert
utsett for skiemmande stgy fra planomradet.

Utnyttingsgrad, byggehggde og krav til parkering
Byggehggder er vidarefgrt fra gjeldande fgresegner, men ein opnar for at enkelte element slik som kranar,

piper og bygningsdelar kan tillatast hg@gare. Tilsvarande fgresegn er gitt i tilgrensande plan langs sj@.
Planforslaget opnar og for at det kan monterast solenergianlegg pa tak.
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Det er sett utnyttingsgrad til maksimalt 80% BYA for a legge til rette for god arealutnytting. Denne typen
arealformal krev ikkje seerlege tilleggsfunksjonar slik det er knytt til bustadformal, og planen sikrar luft og
rom mellom byggeomrada med avsette felt for grgnstruktur. Me meiner difor at foreslatt utnyttingsgrad
er forsvarleg og fglgjer opp om ein berekraftig arealpolitikk.

Det er sett minimum- og maksimumskrav til talet pa parkeringsplassar for bil og sykkel for dei ulike
arealformala. For kontor/industri/naering er kravet mellom 1 og 2 p-plassar for bil og minimum 2
sykkelparkeringsplassar per 100 m2 BRA (ekskludert lagerareal). For brannstasjon er det viktig & sikre
tilstrekkeleg parkering slik at brannmannskapet har plass a parkere nar det kjem for utrykking. Det er og
sett krav til noko sykkelparkering ved brannstasjonen slik at mannskapet kan sykle nar dei har andre
aerend enn utrykking ved stasjonen.

6. ROS analyse

Plan- og bygningslova § 4-3 set krav til vurdering av risiko- og sarbarheitsforhold i samband med
utarbeiding av reguleringsplanar. Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap har rettleiar som
angir metode for ROS-analysar. Som vedlegg til rettleiaren finst det ei sjekkliste, som er nytta i saka for &
vurdere om det er potensielle ugnska hendingar i omradet eller som kan oppsta pa grunn av
planendringane. Hendingane er berre knytt opp mot endringa med at ein na legg til rette for brannstasjon i
omradet.

Er omradet utsett for eller kan planen Aktuelt for

medfgre risiko for: planomrad
et?

Naturhendingar: Ja Nei

Ras/ skred (steinsprang, sng, sgrpe og X

lausmasseskred)

Geoteknikk (bergartar, lausmassar og

stabilitet)

Flaum (elv, bekk) X

Ekstrem nedbgr (stormflo, hggvasstand, X

store bglgjer og stigning av havniva)

Ekstrem vind X

Skog- og grasbrannar X

Andre ugnskte hendingar: Ja Nei

Trafikkulukker X

Skipstrafikk X

Industri og nzeringsliv i neeromradet X

Ureining (akutt og anna, ureining av grunn, X

deponi etc.)

Transport av/ulukke med farleg gods X

Brann og eksplosjon. Innsatstid og kapasitet X

for naudetatane

Dambrot X

Stgy til omgjevnadene X

Straling (hggspent linje, radon) X

Terrengformasjon (naturlege X

terrengformasjonar som utgjer spesiell fare)
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Overvatn og flaumfare
Det er eit bekkelgp langs sgrsida av vegen som gar langs brannstasjonstomta. NVE sine aktsemdkart for

flaum viser at deler av brannstasjonstomta kan flaume over. Kartet under (figur 7) viser ein svak lilla
skravur pa arealet som kan vere utsett for flaum.

Omega 365 Areal AS nyttar programvara Scalgo for & hente ut meir detaljerte data og analysar knytt til
overvatn. Avrenningslinjer og areal som er utsett for oppstuving av vatn er vist med bla farge pa kartet
under, og viser meir detaljar enn aktsemdkarta til NVE. Overvatn fra brannstasjonstomta renn fra nordvest
mot sgraust fram til kommunal veg, fgr vatnet renn langs med dette og ned gjennom naeringsomradet og
ut i sjg aust for brannstasjonstomta. Bekken ligg pé sgrsida av den kommunale vegen, lagare i terrenget
og har utlaup til sjg sgr for brannstasjonstomta. Den kommunale vegen er ein barriere og ved eventuell
flaum i bekken vil denne vere flaumveg fgr vatn renn ut i sjgen. Brannstasjonen skal plasserast i den
nordlege delen av det planerte omradet (lyst omrade pa figur 7) som ikkje er omfatta av aktsemdomrade.
Bygget vil bli liggande hggare enn hggda pa dagens terreng.

Med bakgrunn i dette kan me ikkje sja at det er reell flaumfare for planlagd utbygging. Nsermare detaljar
kring overvasshandtering skal avklarast gjennom teknisk plan i samband med
detaljprosjektering/byggesgknad. Dette er sikra i fgresegnene.

41

Figur 7 - Aktsemdkart for flaum og avrenningslinjer, kjelde: Scalgo
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Trafikkulukker

Endringa med & legge til rette for brannstasjon vil medfgre utrykkingstrafikk pa vegane i omradet. Forutan
neeringstomtene, er det ogsa bustadar nord for planomradet, som nyttar vegen gjennom omradet da dette
er kortaste veg fra/til E39.

Vegane i omradet er opparbeida med tilstrekkeleg breidde for to mgtande bilar, men for det meste utan
fortau. Fartsgrensa pa vegen er lag og sjglv om brannvesen er i utrykking er dei naud for a tilpasse seg til
vegforholda. Det er eit kort strekk fra brannstasjonstomta og opp til overordna vegar. Det er viktig a sikre
god sikt i avkgyrsler slik at andre som er i vegbana kan vise omsyn til brannbil i utrykking. | gjeldande plan
er det ikkje sikra frisiktsoner i kryss, men dette er lagt til i planendringa.

Veg til
bustadar

o

Fortau

Brannstasjon

Figur 8 - Flyfoto som viser dagens vegsituasjon, kjelde: norgeibilder.no

Vurdering etter naturmangfaldlova kap |l
Det er foreslatt sma endringar i forhold til dagens situasjon og gjeldande plan, og nye tiltak som
planendringa legg opp til vil i stor grad etablerast i omrade der det allereie er utfgrt inngrep.

Kunnskapsgrunnlaget er vurdert a vere godt (nml §8), det er gjennomfgrt naturtypekartlegging i omréadet i
2022. Det er ikkje forhold som tilseier at omradet kor det skal byggast brannstasjon har szerlege
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naturverdiar. Me kan ikkje sja at tiltaka som planforslaget legg opp til vil fa negative konsekvensar for
naturmangfald. Kunnskapsgrunnlaget er vurdert som godt nok. Fglgeleg gjer ikkje fgre-var-prinsippet (§9)
seg gjeldande i saka. Tiltaka er ikkje vurdert @ medfgre auke i samla belastning etter §10. Det er ikkje
grunnlag for a seie at det vil verte vidare behov for seaerlege tiltak for & redusere konsekvensane for
naturmangfald jf. §11 og 12 pa ndverande tidspunkt.

7. Avsluttande kommentar/konklusjon

Verknadane av dei fgreslatte endringane er skildra i kapittel 5 og 6 ovanfor, og me kan ikkje sja at det er
forhold som gjer at planforslaget ikkje kan handsamast etter forenkla planprosess jf. pbl 12-14, da me
vurderer at endringane ikkje vil ga ut over hovudrammene i planen, paverke gjennomfgringa av planen for
@vrig, samt ikkje vil rdka ved omsynet til viktige natur- og friluftsomrade.

8 Vedlegg

Vedlagte dokument fglgjer planskildringa.
Dokument Dato Revisjonsdato
Plankart 10.06.2024
Feresegner 13.06.2024
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