REFERAT FRA OPPSTARTSM@TE | PLANSAKER 52-012

Oppstartsmgtets formal er & avklare offentlige forutsetninger for at planforslaget skal kunne
realiseres, og skal danne grunnlaget for en god planprosess. Momentene i denne referatmalen
skal fylles ut. Referatet godkjennes av partene i etterkant av mgtet. Tekst i blatt inneholder
linker til nyttige nettsteder.

Saksnavn: Detaljregulering av Croftholmen innenfor vedtatt plan id 178 Stathelle-
omradet

Saksnummer; 26/2991

Planld: 453

Saksbehandler: Maria Falch Holm

Mgtested: Radhuset

Mgtedato: 28.04.26

Til stede fra forslagsstiller Til stede fra kommunen

Torstein Synnes, Barve Borchsenius Arkitekter AS Finn Roar Bruun

Ellen Aga Kildal, Bgrve Borchsenius Arkitekter AS Eva Seetre Andersen

Stig Almanza Jacobsen, grunneier/Croftholmen AS Maria Falch Holm

1.  Bakgrunnen for oppstartsmatet

Forslagsstiller ansker a igangsette detaljreguleringsplan for Croftholmen med formal a legge til rette for
videre bruk og utvikling av eksisterende bygningsmasse. Intensjonen er a bevare og ta i bruk
eksisterende bebyggelse, herunder tilbakefaring av Crofts villa til boligformal med kombinasjon
bolig/neering, samt etablere naeringsvirksomhet, hovedsakelig catering og tjenesteyting, i gvrig eldre
bygningsmasse pa @ya. Tidligere bruk av omradet har veert skole. Planarbeidet omfatter ogsa tilpasning
av tilhgrende utearealer, kaier og hageanlegg. Forslagsstiller har redegjort for alternative lgsninger for
adkomst, herunder viderefgring av eksisterende adkomst og mulig etablering av ny veiforbindelse, samt
eventuelle tilpasninger i sjgomrade. @nskede planendringer er naermere beskrevet i vedlagt planinitiativ.

Materiale som foreld fra forslagsstiller til oppstartsmatet:

- Planinitiativ
- Forslag varsling instanser

2. Planforutsetninger

Reguleringsplanform : Jfr. PBL kapittel 12 x Detaljregulering Omraderegulering

Merknad:

Felgende overordnede planer er relevante for omradet (regionale planer, areal og transportplaner (ATP),
kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner, omradereguleringsplaner, temaplaner med mery):

Arealplaner:

PlaniD Godkjent Plannavn Tema/Formal (som blir
berart)
364 15.12.22 Kommuneplanens arealdel Bebyggelse for

offentlig eller privat
tjenesteyting og
naturomrade med
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bandlegging etter lov
om naturvern

Andre planer:
(Her synliggjares andre typer planer og retningslinjer som inneholder fgringer som er relevante).

Ny plan vil erstatte delvis falgende andre planer (reguleringsplaner, bebyggelsesplaner mm):

PlanID Godkjent Plannavn
178 29.11.2007  Stathelle Brohodet-omradet Offentlig bebyggelse, friomrade,
naturvernomrade, badeomrade,
friluftsomrade i sjo
Merknad:
Pagar det annet planarbeid i n&eromradet? x Ja Nei

Merknad:  Tostrups vei 5 (har stoppet opp)

Vil planforslaget samsvare med overordnet plan? Ja X Nei

Merknad: Delvis. Mye blir ivaretatt. Endring fra offentlig eller privat tienesteyting til kombinert.
Ny intern veitrase til batteriodden vil ikke vaere trad med formalet.

Utlgser planforslaget krav om KU/planprogram? x Ja Nei

Jfr. Forskrift om konsekvensutredninger samt hjelpemiddel 50-014 i Grenlandsstandarden
Planforslaget er vurdert etter forskrift om konsekvensutredninger § 8 jf. § 10, og

Merknad: omfattes av forskriftens vedlegg Il. Dersom planarbeidet viderefgres med etablering
av ny veiforbindelse, vurderes tiltaket & kunne fa vesentlige virkninger for miljg,
seerlig knyttet til naturmangfold og inngrep i sarbart omrade, og vil da utlgse krav
om konsekvensutredning. Det er i sa fall ikke krav om planprogram. Dersom
planforslaget avgrenses til bruk av eksisterende adkomst og ikke apner for nye
fysiske inngrep i natur- eller sjgomrader, vurderes det at kravet om
konsekvensutredning ikke utlases. Relevante temaer skal i sa fall behandles i
planbeskrivelse og ROS-analyse.

Vil ny plan utlese behov for utbyggingsavtale? x Ja Nei
Jfr. PBL kapittel 17

Merknad:  Arbeid med utbyggingsavtale bgr varsles samtidig med varslingen av at planarbeid

igangsetting.
Har kommunen tilfredsstillende kartgrunnlag for omradet X Ja Nei
Merknad:
Foreligger det usikre eiendomsgrenser innenfor X Ja Nei

planomradet
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Merknad: Inneholder planomradet usikre eiendomsgrenser - og juridiske grenser pé plankartet
er ment & folge disse - bgr grensene males inn.

Planforslaget ma forholde seg til falgende rikspolitiske/statlige retningslinjer og bestemmelser
(I planbeskrivelsen ma forslagsstiller synliggjere hvordan disse er vurdert og ivaretatt i planforslaget.)

Nasjonale faringer etter plan- og bygningsloven

Rikspolitiske retningslinjer (RPR)

Rikspolitiske retningslinjer (RPR) fastsatt etter plan- og bygningsloven av 1985 gjelder fortsatt der de ikke
er opphevet eller erstattet av statlige planretningslinjer. Dette falger av overgangsbestemmelsene i plan-

og bygningsloven av 2008. RPR skal fortsatt legges til grunn i planleggingen der de er relevante.

Faelgende rikspolitiske retningslinjer er gjeldende:

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

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag

Nyere nasjonale fgringer gis som statlige planretningslinjer.

Statlige planretningslinjer (SPR)

Statlige planretningslinjer er fastsatt med hjemmel i plan- og bygningsloven § 6-2 og skal legges til grunn
ved statlig, regional og kommunal planlegging samt ved enkeltvedtak etter loven.

Felgende statlige planretningslinjer er relevante for planarbeidet:

X e @ Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet
(erstatter tidligere SPR for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging)

X e @ Statlige planretningslinjer for klima og energi
(inkluderer bade klimagassreduksjon og klimatilpasning)

X e @ Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjeen

Statlige planbestemmelser

Statlige planbestemmelser kan fastsettes med hjemmel i plan- og bygningsloven § 6-3. Det foreligger per
i dag ingen gjeldende statlige planbestemmelser som bergrer planarbeidet.
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3. Krav til varsel om oppstart av planarbeidet
Jfr. Forhandsvarsle oppstart av planarbeid 52-02

Forslagsstiller skal varsle oppstart av planarbeidet. Rutine 52-02 med tilhgrende hjelpemidler beskriver
hva varselet og annonsen skal inneholde. Forslag til varslingsmaterialet skal alltid oversendes
saksbehandler for vurdering fer varsling.

NB! Alt materiale til regionale myndigheter — blant annet sosifil av varslingsgrensen — skal sendes som
vedlegg til epost. Husk & oppgi Planid (fas av saksbehandler seinest ved tilbakemelding pa
varslingsmaterialet).

Kommunen anbefaler varslingsgrense med vei, fortau og brua opp til huset som er regulert revet.

4. Viktige utredningsbehov for planarbeidet — kommunens forelgpige vurdering
Jfr. Sjekkliste for requleringsplaner 50-011

Hovedtema Spesielt viktige punkter for denne plansaken

4.1 Planfaglige vurderinger Planomradet ligger i et sarbart miljg med store
natur- og kulturverdier, og planarbeidet ma
baseres pa tilpasning til eksisterende bebyggelse
og landskap. Transformasjon og videre bruk av
eksisterende bygningsmasse vurderes som et
positivt planfaglig utgangspunkt. Valg av
adkomstlgsning ble identifisert som det viktigste
planfaglige sparsmalet i saken, da dette har
avgjerende betydning for omfang av inngrep,
miljgkonsekvenser og videre planprosess. Bruk
av eksisterende intern vei til Batteriodden
vurderes planfaglig som vesentlig mindre
konfliktfylt enn etablering av ny veiforbindelse.
Trafikk og fremkommelighet, herunder bruk av
smal bro, eventuelt fortau langs Tostrupsvei/bro,
ma vurderes opp mot planlagt bruk og tidligere
skolevirksomhet. Naturmangfold, strandsone,
kulturmiljg og friluftsinteresser skal veere farende
tema i det videre planarbeidet, og ma redegjeres
for i planbeskrivelsen, supplert med
ROS-analyse. Det bgr settes byggegrense og
utarbeides bestemmelser for utnyttelse, hayder
osv. Hensynssone for bevaring kulturmiljg og
natur med tilhgrende bestemmelser.

4.2 Jordvern- og landbruksfaglige vurderinger Planomradet omfatter ikke dyrka eller dyrkbar
jord, og det er ikke pagaende
landbruksvirksomhet i omradet. Planforslaget
medfgrer derfor ikke omdisponering av
landbruksarealer eller konflikt med
jordvernhensyn.

4.3 Miljgvernfaglige vurderinger Miljovurderinger

Planomradet er et miljgfaglig sarbart omrade
med store naturverdier, herunder forekomst av
naturtyper av sveert hgy verdi, rgdlistede arter og
neerhet til naturreservat. | tillegg har omradet hgy
landskapsverdi og betydning for strandsone og
friluftsinteresser. Det ble i mgtet presisert at
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omfanget av fysiske inngrep er avgjerende for
planens miljgkonsekvenser og videre
planprosess. Videre bruk og tilpasning av
eksisterende bebyggelse og infrastruktur
vurderes som vesentlig mindre konfliktfylt enn
etablering av ny infrastruktur. Eventuelle nye
inngrep i form av ny veiforbindelse eller inngrep i
sj@ vil kunne medfare vesentlige negative
virkninger for naturmangfold og landskap.
Naturmangfoldlovens prinsipper i §§ 8—12 skal
legges til grunn i det videre planarbeidet, og
vurderes naermere i forbindelse med
planbeskrivelse og eventuelt
konsekvensutredning.

Landskap

Planomradet inngar i et helhetlig kyst- og
kulturlandskap med tydelig sammenheng mellom
bebyggelse, terreng og sj@. Landskapshensyn
skal veere fgrende i planarbeidet, og videre bruk
og tilrettelegging skal tilpasses eksisterende
landskapskarakter og siktlinjer. Eventuelle tiltak
som endrer terreng, adkomst eller bruk av
utearealer ma vurderes med hensyn til landskap
og visuelle virkninger.

Vannmiljg og overvann

Planomradet er sjg- og strandnaert, og overvann
har direkte avrenning mot sj@.
Overvannshandtering skal derfor vurderes i
planarbeidet, med sikte pa lokal handtering og
Izsninger som ikke medfgrer gkt belastning pa
vannmiljget. Eventuelle tiltak skal tilpasses
eksisterende terreng og bruk. Dersom
planforslaget viderefares med nye vegtiltak eller
inngrep i sjg, vil vurdering av overvann og
konsekvenser for vannmiljg innga som et viktig
tema i det videre planarbeidet.

KU-temaer ved eventuell ny veiforbindelse

Dersom planforslaget viderefgres med etablering
av ny veiforbindelse, vil konsekvensutredningen
seerlig matte omfatte temaer knyttet til
naturmangfold pa land og i sj@, herunder
naturtyper og radlistede arter, landskap,
strandsone, friluftsliv og kulturmiljg, samt
samlede virkninger av inngrepene.

Temaer som skal behandles i planbeskrivelse
ved bruk av eksisterende adkomst

Dersom planforslaget avgrenses til bruk av
eksisterende vei og uten nye fysiske inngrep,
skal relevante temaer behandles i
planbeskrivelsen, herunder naturmangfold,
forhold til naturreservat, strandsone og friluftsliv,
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4.4 Kulturlandskap og kulturminner

4.5 Samfunnssikkerhet - Risiko og Sarbarhet

4.6 Barn/unge, funksjonshemmede og eldres
interesser

kulturmiljg og landskap, trafikk og adkomst, samt
risiko- og sarbarhetsforhold.

Forholdet til brua

Det ble orientert om at planforslaget ogsa
omfatter breddeutvidelse av eksisterende bru for
gaende. Ved pavirkning naturverdier vurderes det
a falle inn under forskrift om
konsekvensutredninger § 8 og vedlegg Il. Det er
registrert naturverdier pa land og i sj@ i tilknytning
til brua. Omfang og utforming av tiltaket blir derfor
avgjerende for om det kan fa vesentlige
virkninger etter § 10. Tiltaket omfattes ikke av
automatisk KU-plikt, men naturhensyn og Igsning
ma redegjoares for i planbeskrivelsen. Behov for
konsekvensutredning vil avhenge av hvordan
inngrep i sjg og strandsonen avgrenses.

Planomradet bestar av et helhetlig kulturhistorisk
miljg med flere eldre bygninger og anlegg av
kulturhistorisk verdi. Bygningsmassen er i
gjeldende reguleringsplan gitt hay verneverdi
(A-verdi), og flere bygninger er registrert i
kulturminnedata. Det vurderes som sannsynlig at
enkelte bygninger har hgyere kulturminneverdi
enn det som i dag fremgar av gjeldende
registreringer. Kulturminnehensyn og
landskapstilpasning skal veere fgrende i det
videre planarbeidet. Eventuelle endringer eller
tilpasninger av eksisterende bygninger skal
vurderes i dialog med kulturminnemyndigheten
(fylkeskommunen), og redegjares for i
planbeskrivelsen.

Det skal gjennomfares en risiko- og
sarbarhetsanalyse i forbindelse med
planarbeidet, jf. plan- og bygningsloven § 4-3.
Analysen skal saerlig vurdere forhold knyttet il
gybeliggenhet, herunder naturfarer som stormflo
og ekstremveer, samt tilgjengelighet og
fremkommelighet for ngdetater via eksisterende
adkomst og bru. Brannsikkerhet, evakuering og
beredskap i eksisterende bygningsmasse skal
ogsa vurderes. Eventuelle risiko- og
sarbarhetsforhold skal redegjgres for i
planbeskrivelsen, med ngdvendige avbgtende
tiltak.

Planomradet er sentrumsnaert og har betydning
for ferdsel, friluftsliv og allmenn tilgjengelighet.
Planarbeidet bergrer interesser knyttet til barn og
unge, eldre og personer med
funksjonsnedsettelser, szerlig nar det gjelder
tilgjengelighet, uteoppholdsarealer og bruk av
strand- og friluftsomrader. Forslagsstiller vurderer
aktiv medvirkning i det videre planarbeidet, i
trad med plan- og bygningsloven § 5-1, med
seerlig vekt pa barn og unges interesser. Aktuelle
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4.7 Veg- og vegtekniske forhold / trafikksikkerhet

4.8 Andre kommentarer

medvirkningsformer kan vaere involvering av
ungdomsrad og dialog med bergrte skoler eller
andre relevante brukergrupper.

Barnetalspersonen kan involveres. Radene for
eldre, unge og mennesker med
funksjonsnedsettelser og barnetalsperson far
saken til uttalelse i varsling/hgring.

Adkomst til planomradet skjer via eksisterende
veg og bru fra fastlandet. Trafikkmengden knyttet
til planlagt bruk vurderes a vaere begrenset og pa
nivd med eller lavere enn tidligere skole- og
kursvirksomhet. Smal bru og adkomstforhold
vurderes derfor i hovedsak som et spgrsmal om
funksjonalitet og trafikksikkerhet snarere enn
kapasitet. Fremkommelighet for ngdetater skal
sikres og vurderes naermere i planarbeidet.
Oppgradering av veg og bru ma vurderes.
Planbeskrivelsen skal redegjgre for trafikkforhold,
trafikksikkerhet og eventuelle tiltak for trygg
ferdsel.

Det er ogsa redegjort for et alternativ med ny
vegforbindelse mellom Batteriodden og
eksisterende bru. Kommunen papekte at en slik
lasning vil medfere nye og varige inngrep i sj@ og
naturmiljg, og vurderes som vesentlig mer
konfliktfylt enn bruk av eksisterende adkomst.
Trafikkvurdering legges til grunn.

Det kan bli rekkefglgekrav til fortau og gangbru.

NB! Boligprosjektet i Tostrups vei 5 stoppet opp
pga rekkefglgekrav om fortau i gjeldende plan og
utvidelse i trad med dagens krav. Grunneierne
gnsket ikke fortau pa sine eiendommer og
prosjektet har stoppet opp.

Vurdere planforum med Telemark
fylkeskommune og Statsforvalteren i Vestfold og
Telemark. Bgr ha skisse/trase for intern vei.
Kommunen avtaler med Fylkeskommunen som
er ansvarlig for planforum. Aktuelle datoer:
Regionalt planforum - Telemark fylkeskommune

52-012
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5. Krav til planforslaget — innhold og materiale

Krav til kvalitet i plandokumenter

Forslagsstiller er ansvarlig for at plandokumentene holder tilstrekkelig faglig kvalitet og gir et helhetlig og
etterprevbart beslutningsgrunnlag. Mangelfulle dokumenter kan ikke legges til grunn for videre
planbehandling og vil kunne bli returnert for komplettering.

Krav til materialet

Forslagsstiller er gjort kjent med Grenlandsstandardens sjekkliste for reguleringsplaner (50-011), og krav
til materialet ved innsending av forslag til reguleringsplaner (52-013). Lista nedenfor viser hvilke
forventninger kommunen har til komplett materiale pa bakgrunn av det vi er kjent med pa oppstartsmgtet.
Forslagsstiller er ansvarlig for & vurdere behov for ytterligere dokumentasjon som et resultat av de
tilbakemeldinger man far ved varsel om oppstart og eventuelt seinere i prosessen.

Skal alltid foreligge Skal

leveres
Malestokkriktig plankart som pdf-fil X
Sosifil
Planbestemmelser
Planbeskrivelse
Liste over hvem som er varslet
Varslingsbrev
Avisannonse
Kopi av innkomne merknader
Utfylt sjekkliste (50-011)

X X X X X X X X

NB! Data som er samlet inn i arbeidet med konsekvensutredningen skal systematiseres i
samsvar med standarder néar slike foreligger. De systematiserte dataene skal gjgres
tilgjengelige for offentlige myndigheter, slik at dataene kan legges inn i offentlige databaser.

Der det er lagt til rette for dette, skal forslagsstilleren selv legge inn de innsamlede dataene i X
offentlige databaser, jfr. §24 i forskrift om konsekvensutredninger.

Vurderes i den enkelte sak

Malestokkriktig illustrasjonsplan som pdf-fil X
Fotomontasjer

Sol-/skyggediagram

Perspektivtegninger (dersom endringer i uttrykk og byningstilpasning)

Lengdesnitt gjennom omradet (dersom ny vei)

Byggetegninger

Modell (fysisk/digital)

Vegprofiler (dersom ny vei) X
Landskapsanalyse (forenklet), med redegjgrelse for landskapskarakter, viktige siktlinjer og X

sammenhengen mellom bebyggelse, terreng og sj@.
Annet

| vurderingen av hvilke vedlegg som skal utarbeides i den enkelte sak skal det legges til grunn at den
dokumentasjon man benytter skal synliggjgre konsekvensene av utbyggingen slik det er apnet for i
planbestemmelsene, nar disse er maksimalt utnyttet.
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6. Spesielle forhold med hensyn til kommunaltekniske anlegg

Merknader:

Veg Ved kommunaltekniske sparsmal (for eksempel knyttet til vann, avigp, overvann,
renovasjon eller utbyggingsavtale) kan Aste Kiil eller Magne Nielsen i
kommunalteknikk i Bamble kommune kontaktes.

Vann

Avlgp
Overvann
Renovasjon

Annet

7. Droefting

| drgfting i mgtet ble folgende synspunkter fremhevet fra forslagsstillers side:

71 Utbedring av gangforbindelser / avgrensing av planomradet / krav om opparbeiding
Forslagsstiller tar til etterretning at Bamble kommunen gnsker at plangrense som vises ifm. varsling om
oppstart av planarbeidet settes pa en mate som muliggjer etablering av nytt fortau langs Tostrups vei (pa
landside) - og mulighet for breddeutvidelse av bro / etablering av gangbro. Forslagsstiller presiserer at
evt. planer for utbedring av gangforbindelser/veilgsninger (bade pa Croftholmen og pa landside) ma
baseres pa trafikkfaglige vurderinger. Evt. krav om at forslagsstiller/grunneier skal involveres gkonomisk
eller praktisk ifm. utbedring av trafikale forhold méa vaere knyttet til at planlagte tiltak og/eller eksisterende
virksomhet i planomradet utlgser behov for slike tiltak.

7.2 Hensyn til naturtype ser for Villa Croft

Forslagsstiller oppfatter at evt. ny veiforbindelse sgr for Villa Croft kan komme i konflikt med naturtype
«sveert terkeutsatt sarlig kalkberg» - og at dette ma hensyntas spesielt i videre planarbeid. Det bemerkes
at planlagt fierning av eksisterende konstruksjoner i det aktuelle omradet antas a fa en positiv innvirkning
pa den samme naturtypen.

7.3 Landskapsvirkning, kulturmiljg og strandsone

Forslagsstiller oppfatter at planomradet ligger i et verdifullt kulturmiljg / eksponert landskapsrom / i
strandsonen. Det bemerkes samtidig at den allerede etablerte bebyggelsen pa stedet utfordrer
landskapsverdiene, og at strandsonen allerede er nedbygget/preget av inngrep i areal der det vurderes a
legge til rette for nye tiltak. Nye tiltak (i et moderat omfang) vurderes & kunne innpasses pa en mate som i
sum gir positive konsekvenser.

7.4 Planforum
Forslagsstiller er positivt innstilt til kommunens innspill om at det kan gjennomfares et planforum for
plansaken, og ber om at Bamble kommune tar initiativ til dette.

8. Kommunens forelgpige rad og vurderinger
Kan ga videre med planprosessen med bakgrunn i vurderingene i kapittel 4.

0. Prosessen videre
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REFERAT FRA OPPSTARTSM@TE | PLANSAKER 52-012

Nar antar forslagsstiller at komplett varslingsmateriale sendes kommunen? Sommer 2026

Nar antar forslagsstiller at komplett planmateriale sendes kommunen? 2027

Merknad:  Nar forslaget til requleringsplan er mottatt av kommunen, skal kommunen snarest, og
senest innen tolv uker eller en annen frist som er avtalt med forslagsstiller, avgjore om
forslaget skal fremmes ved & sendes pa haring og legges ut til offentlig ettersyn og
behandles etter reglene i §§ 12-9 og 12-10, jfr. pbl kapittel 12-11.

10. Bekreftelser

Prioriterte utredningsbehov for planarbeidet er angitt sa langt dette har veert mulig pa grunnlag av
tilgjengelige opplysninger under oppstartsmetet.

Verken oppstartsmgatet eller referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester,
protester fra beboerorganisasjoner, krav fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring
av planforslaget, evt. endring av fremdriften pa behandlingsprosessen.

Kommunen har opplyst om gjeldende gebyrregulativ for behandling av plansaker.

Gebyr sendes til:
Croftholmen AS

11. Materiale utdelt til forslagsstiller pa oppstartsmeotet
- Kopi av referatet med underskrift

12. Materiale som er avtalt ettersendes etter matet
- Naboliste
- Liste over offentlige instanser

13. Underskrift

Bamble kommune, den 28.04.26

Referent : Maria Falch Holm
Referatet er godkjent og mottatt.

For forslagsstiller: Torstein Synnes
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