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1. Nøkkelopplysninger 
Sted/adresse: 
Lomtjønn, Vennesla kommune 
Gnr./ bnr.: 4/373 
 
Forslagstiller: 
Vennesla Boligstiftelse v. Enhet for Byggforvaltning Vennesla kommune 
4700 Vennesla  
Org. nr.: 976 557 565 
 
Grunneiere:  
Torkel Tjelland, gnr. 4, bnr. 145 Snømyr  | Vennesla kommune, gnr. 4, bnr. 153 
Tom Magnussen, gnr. 4, bnr. 349  | Jan Einar Døvik, gnr. 4, bnr. 373 
 
Gjeldende planstatus: 
Reguleringsplan for Lomtjønn (1996). PLANID: 1997053. Arealet er regulert til næring, 
håndverk og service hvor tilhørende handelsvirksomhet kan tillates samt offentlig 
virksomhet med tilsvarende formål. Omkringliggende grønne arealer er offentlig 
friområde. 
 
Planområdets areal i daa:  
4128 m² (gnr. 153, bnr. 2), + 495 m² (del av gnr. 153, bnr. 85), + 6210 m2 (del av gnr. 
153, bnr. 200). Totalt areal blir da 10 833 m². 
 
Viktigste foreslåtte reguleringsformål:  
Formålet med reguleringen er å legge til rette for utbygging av ROP boliger (rus og 
psykiatri) med tilhørende infrastruktur og videreføring av eksisterende formål med 
presisering av bestemmelser. 
 
Kunngjøringsdato (avis):  
Oppstart detaljplan er varslet i følgende aviser, Fedrelandsvennen og Vennesla 
tidende i tillegg til kommunens nettside. Kunngjøringsdato i avis var 23.8.2017. 
 
Varslingsdato berørte parter (brev):  
Berørte parter er varslet med eget varslingsbrev med vedlagt planavgrensning. 
Varslingsbrev ble sendt i post 23.8.2017. 
 
Medvirkning utover varsling (j/n): 
Viser til vedtatt planprogram for medvirkning utenfor den generelle varslingen. 
 
Konsekvensutredningsplikt (j/n):  
Ja. Jf. forskrift om konsekvensutredning § 2 bokstav d) skal områdereguleringer og 
detaljreguleringer på mer enn 15 dekar, som omfatter nye områder til utbyggings-
formål alltid konsekvensutredes. Jf samme forskrift § 3 bokstav b) skal detalj- 
reguleringer på inntil 15 dekar som innebærer endringer av kommuneplan eller 
områderegulering vurderes nærmere. 
 
Foreligger varsel om innsigelse (j/n): 
Nei. 
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2. Bakgrunn for planarbeidet  

2.1 Bakgrunn    
Drag Arkitektur og Byggteknikk AS på vegne av VEF Entreprenør fremmer 
forslaget på vegne av Vennesla Boligstiftelse 

Hensikten med planen er å legge til rette for utbygging av ROP boliger (rus og 
psykiatri) med tilhørende infrastruktur hovedsakelig på gnr/bnr 4/373. Tomten er i dag 
ubebygd. 
For deler av arealet innenfor område for bebyggelse, (gnr/bnr 4/145), så er 
hjemmelshaver en annen enn tiltakshaver. Hjemmelshaver (grunneier) her er 
Torkel Tjelland. Grunneier har tilbudt kommunen kjøp av eiendommen.  

Planavgrensningen er (i samsvar med Vennesla kommune sine behov) etter 
anmodning fra Vennesla Kommune noe redusert i samsvar med møte 
15.11.2017. Området innbefatter likevel areal for ROP-boliger og 
næring/industriområde.  
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2.2 Gjeldende og tilgrensende planer 
Gjeldende og tilgrensende planer er reguleringsplan for Lomtjønn (1996). 
PLANID: 1997053. 

3. Beskrivelse av planområdet   

3.1 Beliggenhet 
Området er beliggende i Lomtjønn industri/næringsområde i Vennesla som ligger 
langs Lomtjønnvegen. 

  

Området ligger i dag som delvis opparbeidet næringsområde. Rundt det planerte 
næringsområdet er det er buffer med grøntareal mot omkringliggende 
boligbebyggelse. Øvre del av næringsområdet har en etablering med 
attføringsbedriftene A3 Ressurs og Måneglytt dagsenter. 

Av offentlige tilbud i nærområdet så ligger Snømyra barnehage i en avstand ca. 400 
meter, og Læringsverkstedet Vennesla barnehage i en avstand ca. 1,4 km fra 
området. Avstand til Hunsfoss barneskole (1-7 skole), ligger ca. 1,7 km fra området, (til 
fots via Tvangsdalen).  

Avstand til Vennesla sentrum er ca. 2100 m. 
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3.2 Tilstøtende arealers bruk 
Tilstøtende arealer er omkranset av åser med boligbebyggelse på alle kanter. 
Dagens område har reguleringsplan Lomtjønn Industri/næringsområde. 

Omkringliggende reguleringsplan er Lomtjønn flatereguleringsplan, ikraft fra 
25.5.1979. Gjeldende reguleringsplan innbefatter boligområder. 
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3.3 Avgrensing  
Planen legges fram med planavgrensning som vist nedenfor. 

 

3.4 Topografi, landskapstrekk og grunnforhold 
Området avgrenses av omkringliggende åser med boligbebyggelse og grøntarealer 
mellom. Næringsområdet ligger i en dalbunn mellom åsene. 

Området består i hovedsak av opparbeidet arealer av sprengsteinfylling. 
Næringsområde er ikke ferdig utbygd, men i øvre del, (i vest), av næringsområdet er 
attføringsbedriftene A3 Ressurs og Måneglytt dagsenter etablert. Øvrige arealer er 
grøntområder. 

 

3.5 Kulturminner og kulturmiljø 
Det er ikke registrert forekomst av kulturminne- kulturmiljø i området. 
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3.6 Forurensing (støy, luft og vann) 
Det foregår pr. i dag ikke støyende virksomhet i området, og heller ikke fra 
virksomheter i nærområdet. I en større omkrets finnes bare boligområder. 

I næringsområdet pågår ikke forurensende virksomhet. Det er heller ikke kjent 
forurensning i området fra tidligere tider. 

Lomtjønnveien passerer planområdet i nord, og vil generere trafikkstøy inn mot 
området. 

Ellers foreligger ikke andre kjente forhold som skulle tilsi andre forurensende kilder fra 
tomten, eller som berører tomten.  

Overvann føres til kommunalt nett som ligger anlagt sørøst innen planområdet.  

 

3.7 Sol/utsiktsforhold 
Området har tilfredsstillende solforhold.  Området ligger åpent anlagt med delvis 
utsyn i sørøst nedover dalføret.  
I vinterhalvåret (21 mars) vil hele bygningen og ute- og fellesområdet få sol fra tidlig 
formiddag frem til sen ettermiddag. På parkeringsplassen i sør er solen delvis skjult 
bak åskammen i sørøst.  
I sommerhalvåret (21. juni) har området rikt med sol hele dagen frem til tidlig kveld. 
Dette gjelder ute- og fellesarealer og hovedfasader.  
 
Ved høst (21. sept.) vil deler av bygningen og ute-fellesområdet få sol fra tidlig 
formiddag til sen ettermiddag. 

 

 

3.8 Lokalklimatiske forhold 
Ingen spesielle lokalklimatiske forhold. 
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3.9 Atkomst og Trafikkforhold 
Området ligger ved kommunal vei - Lomtjønnvegen. Denne har hovedatkomst fra FV 
453 Ålefjærvegen. Langs Ålefjærvegen og Lomtjønnvegen er det gang og sykkelvei. 
Det er daglig trafikk fra fastboende samt kollektiv trafikk, samt sporadisk trafikk fra 
næringsdrivende. Fartsgrense på Lomtjønnvegen er i dag 40 km/t. 

 

3.10 Vei/vann/avløp  
Kommunens renseanlegg for avløp ligger innenfor planområdet helt nede i sørøst. 
Eksisterende bygninger i planområdet er tilknyttet kommunens anlegg. 

 

3.11 Avstand til offentlig kommunikasjon 
Området har ett begrenset lokalrute tilbud som betjenes av buss nr. 34. Øvrig 
busstilbud er langs fv. 405. Det er i dag ikke anlagt busstopp langs Lomtjønnvegen.  

 

4. Beskrivelse av planforslaget        

4.1 Forslagstillers planfaglige ide-grunnlag (målsetting) med 
planforslaget. 

Tiltakshaver ønsker å fremme en plan som legger til rette for «Bofelleskap psykisk helse 
og rus» (ROP-boliger) med 12 leiligheter.  

Utgangspunktet ved oppstartsmøtet var etablering av bofelleskap psykisk helse og 
rus med tilhørende infrastruktur innenfor Lomtjønn næring/industriområde. Framlagt 
planavgrensning ble ved avklaring under oppstartsmøtet, utvidet til å gjelde hele det 
regulerte området for næring/industri. 

Hensikten med planarbeidet er å fastlegge bygningsmasse og nødvendige 
parkering- og fellesarealer med hensyn til eksisterende bygningsmiljø i området og 
fremtidig behov. Det er utarbeidet skisser/tegninger for ønsket bygningsstruktur, og 
bestemmelser vil bli tilpasset denne.       

Boenheter og kontorer i området skal tilfredsstille plan- og bygningslovens krav til 
universell utforming. 

Kommunens enhet for teknisk forvaltning vurderer å flytte deler av forvaltningen til 
resterende næringsområde. Planen tar hensyn til og tilrettelegger for dette.  

Eksisterende industriområde mot vest er utvidet noe. Industriområdet i øst er utvidet 
med ca. 4450 m². Formål for industri vil utgå. Dette for å sikre en fornuftig utnyttelse 
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av kommunens næringsområder og sikre at produserende virksomhet ikke kan 
etableres her. Hva som kan etableres på BKB1, 2 og 3 er begrenset til næring, 
tjenesteyting, håndverk, kontor, lager, butikk, kafe og service. Vennesla kommune 
forbeholder seg retten til å styre utviklingen aktivt, dvs. hva som kan etableres 
konkret, for å sikre at området utvikles harmonisk videre til et positiv felles sted for hele 
Lomtjønn- og Snømyrområdet. Konkrete ønsker om etablering skal framlegges og 
godkjennes av bygg- og miljøutvalget. Ved BKB3 er det ønskelig at kommunen 
etablerer teknisk uteavdeling her for å sikre område mot annerledes bruk. 

 

4.2 Forhold til overordnede planer og vedtak 
Gjeldende og tilgrensende planer er reguleringsplan for Lomtjønn (1996). PLANID: 
1997053.  

Planforslaget er en detaljreguleringsplan som erstatter gjeldende reguleringsplan 
datert 11.4.1996. Området er i dag avsatt til formål Næring/Industri i tillegg til friareal. 

 

4.3 Bebyggelse og anlegg 

4.3.1 Bebyggelse 
Det planlegges en sammenhengende bygning i to etasjer med 12 leiligheter i en 
bygningsdel A og B, kontorer, felles uteområde med paviljong, boder for ROP-
boliger, biloppstillingsplasser i friluft.  
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Bygningsdel A og B bindes sammen med bygningsdel for personalbase og fellesrom 
plassert i 1. etasje.  
 
Personalbasen er løst med tanke på god oversikt, sikkerhet og driftseffektivitet. 
 
Resepsjonsdel og kontor 1 har oversikt over både inngangsparti, og hele det 
innvendige uteområdet.  
Bygningsdel A inneholder 4 boenheter i 1. etasje, og kontorer, kjøkken, aktivitetsrom 
og toaletter i 2. etasje. Bygningsdel B inneholder 8 boenheter, 4 i hver etasje. 
Boenhetene er lagt med hovedinnganger via tempererte korridorer, av hensyn til 
driftseffektivitet, sikkerhet og skjerming. All atkomst kan dermed sikres gjennom 
hovedinngang. 

Planløsningen for leilighetene er rasjonell, men dekker nødvendige behov. 
I stue, kjøkken og soverom er det planlagt økt himlingshøyde på ca. 2,7 m. Dette 
bidrar til en økt romfølelse. Stue og terrasse ligger sørvendt for alle boenheter. 
 
Planløsning og uteområder for område BAA er godkjent av Husbanken. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



                          Detaljregulering Lomtjønn 

 
13 

 
 
 
 
Fasade Nord og Øst 

 
 
 
Fasade Sør og Vest 
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Sportsboder er plassert i eget bygg på tomta. 
 
Alle boenheter sikres nødvendig lys (sol) og sikt. 
 
Universell utforming er hensyntatt i hele bygget. 
 

 

4.3.2 Bygningsutforming 

- Høyder BAA. 
Bygningen kan oppføres med maksimal høyde fra ferdig gulv til topp gesims/møne 
på 9 meter. 

- Plassering    
Ved byggemelding skal stikningsplan med X,Y og Z koordinater vedlegges. 

- Tak former 
Bygningen skal ha flatt tak eller pulttak.  

- Visuelle forhold 
Bebyggelse og anlegg skal gis gode helhetsløsninger som ivaretar estetiske 
skjønnhetshensyn med hensyn til plassering, harmonisk utforming og materialbruk. 
Dette gjelder både tiltaket i seg selv og i forhold til bygde og naturgitte omgivelser. 
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- Sol og lysforhold 
Det er planlagt å bygge boenheter som utnytter sol- og utsiktsforhold best mulig etter 
tomtens naturgitte forhold. Boenhetene er gjennomgående og vil ha utsikt mot 2 
himmelretninger. Uteområdet ligger med lysinnslipp fra øst og vest.  

Soldiagram/analyser følger vedlagt som dokumentasjon for område BAA.  

- Renovasjonsanlegg 
Eget område er avsatt for renovasjonsdunker for alle boenheter og 
kontorer/administrasjonsdel. 

- Boder/sport 
Innenfor området avsettes boder for hver av boenhetene. 

- Paviljong 
I grøntområdet planlegges en felles overdekket uteplass. Uteplassen skal minimum 
inneholde sandkasse, 2-3 enkle lekeapparater i tilknytting til paviljongen og 
fellesområdet. 

- Utnyttelse 
Arealopplisting: Listen viser den reelle utnyttelsen av tomteområdet. 

Utnyttelsestabell området BAA: 

Bygningsdel BYA Areal 
byggeområde 

%BYA Regulert 
utnyttelsesgrad 

Bygg  1060 m2    
Boder 75 m2  m2   m2 

Parkering (18 m2) 350 m2  m2   m2 

Paviljong 50 m2 m2    
Totalt hele 
bygget 

1535 m2  3727 m2  42 %  50 % = 1863 m2 

 

I utnyttelsesgraden er det lagt til grunn 20 parkeringsplasser totalt innenfor området, 
medtatt plasser for personer med funksjonsnedsettelse. Det skal opprettes anlegg for 
el-sykkel og sykkelparkering i nærheten av hovedinngang med mulighet for lading 
og låsing. I tillegg skal det legges til rette for EL- ladepunkter. 

- Teknisk infrastruktur 
Vann og avløp for bygningen vil koples til eksisterende kommunalt nett.  

Overflatevann skal fordrøyes og/eller infiltreres på egen eiendom for å redusere 
innløps- mengden til offentlig overvannssystem. 

 

 



                          Detaljregulering Lomtjønn 

 
16 

 

4.3.3 Område for vei. 
Atkomst til området planlegges via eksisterende avkjørsel til A3 Ressurs. Området 
ligger noe lavere enn tomten til A3 Ressurs slik at den får en stigning på 1:12. 

Hovedatkomst vil være fra fylkesvei 453 og inn på KV Lomtjønnvegen, som går inn til 
eksisterende boligområder. 

Det opprettes ny bussholdeplass og utvidet fortau til området f_SKV1. 

 

4.4 Grønnstruktur 

4.4.1 Vegetasjonsområde 
Som buffersone mot eksisterende boligfelt videreføres grøntkorridoren fra 
eksisterende plan. Mot vest er buffersonen redusert fra eksisterende plan. Her er det 
vegetasjonssone på begge sider av vegen som sikrer ett klart skille mellom 
næringsområdet og boligområdet. 

 

4.5 Hensynssoner 

4.5.1 Faresoner 
Innenfor sonene er det etter faglig rapport vurdert til mulig fare for steinsprang. 
Situasjonsplanen vist i fig. 2 i rapporten er ikke i fare for verken steinsprang eller 
snøskred gitt at planen gjennomføres slik den nå foreligger. Rapporten følger 
vedlagt, (Vo5). 

For øvrig innenfor tomtene 4/373 og 4/145 bør det vises konkrete planer for å kunne si 
noe mer eksakt om tiltak. Generelt for tomt 4/145 må det tas hensyn til fjellskråning 
både sørvest og nordvest i forbindelse med evt. fremtidige planer. 

Alle tiltak innenfor området må faglig vurderes og dokumenteres sikkert før tiltak kan 
godkjennes. 

Innenfor område H310_2 er det også fare for snøskred.  

Bestemmelser sikrer og ivaretar nødvendige krav til utredning og sikring før en 
eventuell bebyggelse av områdene. 

 

4.5.2 Sikringssone, Frisiktsone 
Ved avkjøring til kommunal/offentlig vei er det regulert inn frisiktsoner på 4 x 50 m. I 
sonene skal det ikke være sikthindringer høyere enn 0,5 m. Innenfor frisiktsonene skal 
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terrenget planeres slik at dette ikke på noe sted blir høyere enn 0,5 m over tilstøtende 
veiers nivå.  

 

4.5.3 Støysoner, støy fra trafikk 
Det må utarbeides støyrapport for å beskrive aktuelle krav for planlagte ROP-boliger 
og kontorer. Forholdet er tatt hensyn til i bestemmelsene. 

 

5. Konsekvenser av planforslaget 
 

5.1 Universell utforming 
Ved utarbeidelse av offentlige anlegg skal prinsippet om universell utforming legges 
til grunn. Byggverk for publikum og arbeidsbygninger skal være universelt utformet slik 
det følger av bestemmelsene i forskriften, med mindre byggverket eller deler av 
byggverket etter sin funksjon er uegnet for personer med funksjonsnedsettelse. 
Eksempler der byggverk eller deler av byggverk er unntatt krav om universell 
utforming er nevnt i forskrift. Det er medtatt eget punkt om universell utforming i 
bestemmelsene. 

 

5.2 Barn og unge 
Barn og unges representant har vært delaktig i reguleringsprosessen gjennom både 
planprogrammet, konsekvensutredninger og reguleringsarbeidet. Innspill fra barn og 
unge har kommet gjennom drøftingsmøter samt skriftlig innspill. Alle hoved-
momentene fra barne- og ungdomsrepresentant er belyst i konsekvens-utredningen.  

Av tiltak som er medtatt i planen, etter barn og unges representants innspill, er ny 
bussholdeplass samt at det er lagt inn rekkefølgekrav om at skolevei ned dalen fra 
Snømyr barnehage må gjennomgås og sikres tilstrekkelig belysning langs vei. 

 

5.3 Bebyggelsesstruktur 
For området BAA foreligger planer for ny bebyggelse. Dette er beskrevet i kapittel 
4.3.1. For området ellers er det satt bestemmelser som styrer bebyggelsesstrukturen. 
Utnyttelsesgraden er satt til % BYA = 40 og 50 %. Det kan maksimalt bygges 2 etasjer 
innenfor området. 
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5.4 Fjernvirkning 
Planens fjernvirkninger er beskrevet nærmere i konsekvensanalysen. 

 

5.5 Naturmangfoldet 
Vurdering etter §§ 8 til 12 i naturmangfoldloven er utført. Egen rapport er utarbeidet 
for naturmangfoldet innenfor området. Rapporten følger som vedlegg V04 til 
planbeskrivelsen. I rapporten går det fram at det er foretatt innsamling og vurdering 
av kjent kunnskap om naturmangfold i området. Det er også gjort 
tilleggsundersøkelser i form av befaringer for å sjekke opp kjente registreringer.  

En stor del av området er avsatt til industriområde der dette er sprengt og planert ut. 
Industriområdet inneholder ikke noe vegetasjon og de store inngrepene i området 
medfører at det er lite igjen av det opprinnelige preget landskapet hadde. 

Økosystem er vurdert og på grunn av at det meste av planområdet er sprengt og 
planert ut, så inngår området ikke i noe viktig økosystem. 

Etter vurdering av foreliggende kunnskap fra databaser og befaring, så er det ikke 
registrert forhold som skal ivaretas av naturmangfoldloven.   

 

5.6 Kulturminner 
Det foreligger ikke opplysninger om registrerte kulturminner innen planområdet. 
Ingen endring eller konsekvenser. 

 

5.7 Friområdet/friluftsliv i nærmiljøet 
Grøntkorridorer er lagt inn som buffersoner mot eksisterende boligfelt. Mot vest er 
buffersonen redusert fra eksisterende plan. Her er det vegetasjonssoner på begge 
sider av vegen som sikrer skille mellom næringsområdet og boligområdet. 

 

5.8 Forurensing (støy, luft, vann) 
Tiltak innen planområdet BAA medfører ikke forurensing til området utenfor.  

Ved søknader om tillatelse til tiltak må det redegjøres for utslipp til luft/støy fra 
planlagt virksomhet.  

 



                          Detaljregulering Lomtjønn 

 
19 

 

5.9 Lokalklimatiske forhold/solforhold 
Tiltak innen planområdet vil ikke medføre noen endringer av sol/skyggeforhold til 
omkringliggende bebyggelse.  

 

5.10 Grunnforhold, ras/flomfare 
Innenfor område med rasfare opprettes hensynssone. Området er ikke utsatt for 
erosjonsfare. Rapport med vurdering av fare for snøskred og steinsprang følger 
vedlagt, (V05). 

 

5.11 Trafikk- og parkeringsforhold 
Det opprettes ny bussholdeplass og utvidet fortau til området f_SKV1. Innenfor alle 
områder skal det etableres nødvendig sykkelparkering. Hver tomt skal på egen grunn 
ha plass for parkering, samt på- og avlessing, nødvendig for eiendommens bruk. 
Nødvendige frisiktsoner er regulert inn ved alle avkjørsler. 

 

5.12 Samlet vurdering av konsekvenser. 
Planforslaget vil samlet sett få en klar fordel av positive konsekvenser. Det er foretatt 
konsekvensutredning for etablering av boliger for psykiatri og rus. I vedlagt 
konsekvensutredning er etablering av boliger for psykiatri og rus på Lomtjønn vurdert. 
Boligene er i form av egne leiligheter i et bofellesskap med fellesarealer og 
døgnbemanning. Dagens situasjon vurderes som 0-alternativet, og ROP boligene på 
Lomtjønn er vurdert mot dette. 

Erfaringer viser at etablering av ROP boliger ofte får mye oppmerksomhet i forkant av 
etableringen. Når boligene er på plass og har gått seg til, så viser erfaringer fra 
tilsvarende boliger som på Lomtjønn at ting går bedre enn naboene fryktet. Det 
betyr ikke at det kan garanteres at etableringen er uten konsekvenser og uheldige 
episoder, men ved riktig plassering, utforming og drift av bofellesskapet, så vil det 
med all sannsynlighet gå bra. I riktig plassering ligger at ROP boligene plasseres i 
tilknytning til andre boliger. De skal ikke ligge i sentrum, men bør heller ikke være for 
langt unna. I utforming ligger at i dette tilfellet så blir det godt opplyst rundt bygget, 
det blir en felles inngangsdør som er låst slik at ingen kommer inn uten at det låses 
opp. Dette glir over i driften der det legges vekt på at beboerne skal føle trygghet i 
boligen sin og føle at det er et hjem. I den daglige driften skal ansattes kontakt og 
aktivitet med beboere tilpasses den enkelte. Når beboeren føler trygghet og 
verdighet, så viser erfaring at rusbruken går ned og dette er første skritt på vegen til 
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et rusfritt liv utenfor ROP boligen. I en slik situasjon er det liten sjanse for at det blir uro 
rundt boligen til sjenanse og engstelse for naboer.  

Døgnbemanning gjør at 12 beboere kan følges tett og det kan oppdages tidligere 
når noen er på vei inn i en dårlig periode eller trenger at tiltak iverksettes.  

Så vil det også være nødvendig at det etableres et forum der utfordringer i forhold til 
omgivelsene, naboer mm kan bringes inn og diskuteres. Se vedlagt utredning for 
fullstendig oversikt. 
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6. Uttalelser og merknader                                                 
Det kom inn 9 uttalelser/innspill fra følgende: 

Uttale/Innspill fra  Hovedmoment i merknad Regulant sin vurdering 
Direktoratet for 
mineralforvaltning 
5.9.2017 

 Ingen merknader til melding 
om oppstart 

 Ingen kommentar 

Hege Elvik 6.9.2017 Ber om at følgende ses på: 
 Hvilken gruppe som samles, 

de med lav boevne, 
«hardeste brukere». 

 
 
 
 
 Antall brukere, som er 

oppgitt til 12, men som ikke 
stemmer med mail fra 
Tonstad 

 > 200 barn er bosatt i 
Lomtjønn, bruker gangsti som 
går forbi området, trygghet i 
nærmiljøet 

 Rekrutteringsfare bekymrer 
 
 ROP-boliger legges mellom 2 

barnehage-plasser i området 

 
 Brukere som skal ha sin bolig 

her er ikke de «hardeste 
brukerne», de vil sitte enten 
på annen lukket institusjon 
eller fengsel. Belyses 
nærmere i KU 

 
 Det er vedtatt at det skal 

bygges maks 12 ROP-boliger. 
Elvik viser til en mail vi ikke ser 
dato på. 

 Trygghet i nærmiljøet er 
belyst i konsekvens-
utredningen 

 
 Belyses i konsekvens-

utredningen 
 Belyses i konsekvens-

utredningen 
Statens Vegvesen 
21.9.2017 

 Viser til at planområdet ligger 
i tilknytning til kommunal veg, 
og at planarbeidet ikke 
berører Statens vegvesen. 

 Ingen kommentar 

NVE v. Lars Ove 
Gidske 29.9.2017 

Deler av området har potensiell 
fare for snø-skred: 
 Tilstrekkelig sikkerhet må 

være dokumentert innen 
planen legges ut til offentlig 
ettersyn. Viser til NVE’s 
retningslinjer 2/2011 Flaum- 
og skredfare i arealplanar og 
DIBK’s veileder Utbygging i 
fareområder (2015). 

 Ber om oversendelse av 
planbeskrivelse, plankart og 
bestemmelser samt alle 
relevante fagkyndige 
utredninger i denne 
forbindelse. 

 
 
 Forholdet er belyst i rapport 

for vurdering av fare for 
snøskred og steinsprang, 
datert 7.11.2017 

 
 
 
 
 Når planen legges ut til 

offentlig høring, sendes 
etterspurt til NVE/rs@nve.no 

 

Vest-Agder 
fylkeskommune 
3.10.2019 

Kommentarer/innspill til 
planarbeidet 
 Trafikksikkerhet/kollektivtrafikk  

 
 
 Belyst i planbeskrivelsen 
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 Forholdet til kulturminner. Det 
er ikke registrert aut. fredete 
kulturminne i området, men 
gjør oppmerksom på at 
dersom det ved tiltak i 
marken oppdages et 
automatisk fredet 
kulturminne, skal arbeidene 
stanses og VAF varsles. 

 Friluftsliv. Grøntområder må 
bevares og utvikles som 
grønnkorridorer til nærtur-
områder. 

 Stedsutvikling. Felles sosiale 
møteplasser for beboere bør 
tilrettelegges spesielt med 
tanke på solforhold. 
Møteplassene skal oppleves 
som inkluderende, 
innbydende, trygge og 
aktivitetsskapende. 

 Belyst i planbeskrivelsen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Grøntområder og 

grønnkorridorer er avsatt i 
plankart, og gitt egne 
bestemmelser 

 Ute-felles områder ar avsatt i 
plankart, og gitt egne 
bestemmelser 

Fylkesmannen i Aust- 
og Vest-Agder 
4.10.2017 

 Konsekvensutredning etter 
ny forskrift 1.7.2017 bes lagt til 
grunn 
 

Utredningstemaer:  
 Bes om at prinsippene i 

natur-mangfoldloven legges 
til grunn som retningslinjer. 

 ROS-analyse skal 
gjennomføres, ikke bare som 
sjekkpunkter. ROS skal vise 
alle risiko- og 
sårbarhetsforhold som har 
betydning for om arealet er 
egnet til utbyggingsformål. 

 Område med fare, risiko eller 
sårbarhet skal avmerkes i 
plan som hensyns-sone 

 Klimaendringer/tilpasning 
skal belyses i ROS-analyse 

 Retningslinjer for støy T-
1442/2016 bes lagt til grunn 

I tillegg bes om vurdering og 
redegjørelse av følgende: 
 Klimahensyn 
 Estetisk utforming/ 

landskapsestetikk 
 
 
 
 
 
 

 Konsekvensutredning etter ny 
forskrift av 1.7.2017 er 
utarbeidet og vedlagt plan-
beskrivelsen. 
 

 Naturmangfolds-vurdering er 
utarbeidet, datert 30.11.2017. 

 
 ROS-analyse er utarbeidet og 

vedlagt planbeskrivelsen. 
 
 
 
 
 
 Plankart viser aktuelle hensyn-

sone. 
 

 Viser til ROS-analysen. 
 
 Krav om bruk av retningslinjer 

etter T1442/2016 legges inn i 
bestemmelsene. 

 
 Viser til ROS-analysen. 
 Bebyggelse og anlegg skal 

gis gode helhetsløsninger 
som ivaretar estetiske 
skjønnhetshensyn med 
hensyn til plassering, 
harmonisk utforming og 
materialbruk. Dette gjelder 
både tiltaket i seg selv og i 
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 Universell utforming 
 
 
 
 
 Barn og unges oppvekst-

vilkår, herunder trygg 
atkomst til barnehage, skole 
og andre aktiviteter, samt 
lekearealer 

forhold til bygde og 
naturgitte omgivelser. 

 
 Krav om universell utforming 

går fram av byggteknisk 
forskrift i tillegg til at dette er 
tatt inn i bestemmelsene. 

 
 Barn og unges oppvekst-

vilkår er vurdert i konsekvens-
utredningen. 

Snømyr og Lomtjønn 
Velforening 5.10.2017 

 Forstår planforslaget forøvrig 
ikke som en del av 
høringsinnspill i denne 
omgang. 

 Vedr. pkt. 2.1.1. Forventer 
utredning av konsekvenser 
for sam-lokalisering av flere 
ROP-boliger på ett sted. 
Vurdering av det samfunns-
økonomiske aspektet med 
konsekvenser ut fra de reelle 
personene som tilbys plass. 

 Pkt. 2.1.3. Det er ikke tatt inn 
vurdering av off. tilbud, 
helse, apotek, NAV eller 
tilsvarende tjenester som 
beboere vil ha behov for. 

 
 
 
 Pkt. 2.1.4. Utredning ifht 

fordeling av kommunale 
boliger totalt sett i 
kommunen. Konsekvenser av 
plassering av ulike 
brukergrupper i nærheten av 
hverandre og påvirkning 
dette medfører de øvrige 
temaene. 

 Pkt. 2.1.5. Forventer at det 
kommer en uttalelse fra 
eiendomsmegler ifht. 
videreutvikling av nær-
område samt påvirkning av 
nærområde i eksisterende 
boligfelt mtp. sirkulasjon og 
verdi i boligmarkedet. 

 
 
 
 

 Etter 2. gangs behandling, 
legges planbeskrivelse, 
plankart og bestemmelser ut 
til høring 

 Forholdet er vurdert i 
Konsekvens-utredningen (KU) 
og vedlagt planbeskrivelse 

 
 
 
 
 
 Off. tilbud, under her Helse, 

Apotek og NAV befinner seg i 
Vennesla sentrum, der det 
ikke er aktuelt å tilrettelegge 
bofelleskap for personer med 
utfordringer innen psykisk 
helse og rus. Forholdet er 
belyst i KU 

 Forholdet er belyst i KU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Uttale fra eiendomsmegler er 

ikke relevant. En videre-
utvikling av ett område gjøres 
ut fra ett samfunnsperspektiv 
av fagpersoner med 
utdanning/erfaring innen 
areal- og samfunns-
planlegging. Kommunen har 
krav om ett kommunalt bo-
tilbud/heldøgns omsorgs-
tjeneste etter Lov om 
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 Pkt. 2.1.6. Forventer en uttale 

fra politi, hvordan dette vil 
påvirke omkringliggende 
næring, bebyggelse og 
eiendom mtp. 
kriminalitetsbildet, (pkt. 2.1.5 
og 2.1.6) 

 Ifht pkt. 2.1.7 må det 
fremkomme hvilke 
konsekvenser en endring av 
driftsform vil påvirke de 
øvrige tema. 

 Ikke nevnt noe om 
forskningsmateriell og at det 
anses naturlig å benytte i 
utredningene. Tema 
forventes undersøkt og 
konsekvensvurdert på tvers 
av hverandre og ikke kun 
separat. 

kommunale helse- og 
omsorgstjenester § 3-2 

 Uttale fra politi er ikke 
innkommet. Forholdet er 
ellers belyst i KU 

 
 
 
 
 Forholdet er ellers belyst i KU 
 
 
 
 
 Slik det fremkommer i KU så 

har det gjennom prosessen 
vært hentet inn erfaringer fra 
Lillesand og Kristiansand 
kommune fra tilsvarende 
organiserte boligprosjekter. 
Videre er generell kunnskap 
om type bolig og driften av 
disse hentet inn og brukt som 
bakgrunn 

Daniel Angelstad 
5.10.2017 

 Kommentarer til kort 
høringsfrist  

 Opprinnelig frist var 6.10.2017, 
men ble forlenget til 
19.10.2017, noe som også ble 
opplyst i medvirkningsmøte 
den 11.10.2017.  

Barne- og ungdoms-
representant v. Indira 
Derviskadic 23.10.2017 

 Trygg skolevei for barn og 
unge 

 Psykososiale forhold for barn 
og unge 

 Rekruttering av barn og 
unge til rusmisbruk 

 Smittefarlig avfall og hensyn 
til smittevern 

 Trygghet for barnehage barn 
 Håndtering av uheldige 

episoder 

 Alle hovedmomentene fra 
barne- og 
ungdomsrepresentant er 
belyst i konsekvens-
utredningen. 

                                         

 

 

 

 

 

 



                          Detaljregulering Lomtjønn 

 
25 

 

7. Vedlegg: 
V01 Plankart Lomtjønn A1_04.12.17 
V02 Bestemmelser - Lomtjønn 4.12.17 
V03 Konsekvensutredning for Lomtjønn ROP boliger 
V04 Vurdering etter naturmangfoldloven 30.11.2017 
V05 Rapport VEF ROP boliger Vennesla kommune – 20171106 
V06 ROS_Analyse 01.12.17 
V07 Sjekklister_Lomtjønn 01.12.17 
V08 Dir. for mineralforvaltning 5.9.2017 
V08.5 Hege Elvik 06.09.2017 
V09 Statens vegvesen 21.9.2017 
V10 NVE 29.9.2017 
V11 Vest-Agder Fylkeskommune 3.10.2017 
V12 Fylkesmannen 4.10.2017 
V13 Snømyr og Lomtjønn velforening 5.10.2017 
V14 Daniel Angelstad 5.10.2017 
V15 Barne og ungdomsrepresentant sitt innspill til Lomtjønn 
V16 Adresse liste varsling oppstart 
V17 Varslingsbrev oppstartsmelding 
V18 300.1 Forside 
V19 301-01 1.Etasje 
V20 301-02 2.Etasje 
V21 302-01 Profil snitt A og B 
V22 303-01 Fasade Sør og Vest 
V23 303-02 Fasade Nord og Øst 
V24 304.3 Sol- og skyggeanalyse 
V25 501-03 Situasjonsplan C 
V26_Rp45_Arealformål.sos 
V27_Rp45_Faresoner.sos 
V28_Rp45_Linjer_punkt_og_påskrift.sos 
V29_Rp45_Planområde.sos 
V30_Rp45_Sikringsoner.sos 
V31_Rp45_Arealformål 
V32_Rp45_Faresoner 
V33_Rp45_Planområde 
V34_Rp45_Sikringsoner 
 
 
Siste revisjon: 25.4.2018 
 

Med hilsen 
For Drag Arkitektur og Byggteknikk AS 
 
 
 
Jan Stangvik 


