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Forord

Asplan Viak har pa oppdrag for Baveien 11 utarbeidet en stedsanal-
yse for omradet. Stedsanalysen er et ledd i den innledende fasen

til planarbeidet. Den beskriver og analyserer omradet slik det er

og belyser viktige funn og momenter som bgr ivaretas i den videre

utviklingen av omradet.
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Eiendommer:

0
SN

Planomradet bestar hovedsakelig av 4 eiendommer:

- Valaveien 1, gnr/bnr 49/163, er bebygd med enebolig og stort

uthus/garasje.

= LSIABEM

- Valaveien 3, gnr/bnr 49/314, er bebygd med en enebolig. Det star

en trafo delvis over eiendomsgrensen mot gst.

- Baveien 11, gnr/ bnr 49/35, utgjer hoveddelen av tomta og var tid-
ligere bebygd med en enebolig. | dag er tomta tilvokst med skog.

45/812
-Gnr/ bnr 49/812 er ubebygd og delvis dyrket i den nordligste

delen.
\alen

I tillegg er det en veistubb med gnr/ bnr 49/902 og gnr/bnr 49/163,
som forbinder planomradet med Valaveien. =
| 457163

49/194

A
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Situasjon i bilder:

6. Nedre del av tomta sett mot gst

Stedsanalyse | Baveien 11 5



§6.3 Uteopphold:

30m2 pr bolig, minimum 50% av areal skal ha sol ved varjevndagn kI
15, skal ikke legges pa tak.

Matepass for alle /sandekeplass: 4-25 boliger, 150 m2 og 50-70
meter fra bolig. dersom det er mer enn 25 boliger som skal bruke,
okes starrelsen med 6m2 pr bolig.

Omradelekeplass: 25-200 boliger, 1500m2 og maks 400 meter fra
bolig

§ 8.4 Parkering:

Viligger i overgang mellom sone 2 og 3;

e Sone 2: 1 prbolig.

e Sone 3: 1,2 for blokkleilighet og 1,8 for smahusbebyggelse.

Tallene inkluderer gjesteparkering.
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Kommuneplan, Randaberg kommune 2018-

2030

Planomrade er i kommuneplanen avsatt til bolig.l nord grenser
omradet til markagensen. Det er lagt opp til gang/sykkelvei langs

Boveien og det gar en turvegtase gjennom omradet i vest.

§2 Planleggingsprinsipp

e dokumentere at neermiljget tilfares kvaliteter; nye eller forbedre-

de mateplasser, grantstruktur, gang og sukkellsgninger, snavei-

er, bedre trafikksikkerhet mm.

e plassering av bebyggelse skal brukes bevist for a danne gode
og varierte gate- og uterom.

e dokumentere hvordan planen forholder seg til omgivelsene.

§5 Utnyttelse og bygningshayder
e 6 boliger prdaa.

e Volum og hayder skal ta hensyn til landskapet, omkringliggende
bebyggelse, solforhold, utsikt/sjenanse og proposjoner mel-

lom byginger og gate-/uterom.

Stedsanalyse | Baveien 11
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§ 6 Uteomrader og bebyggelse

Neerlekeplass: 1-25 boliger, 150m2 maks 50m fra bolig. 75 % sol
varjevndagn kl 1500

e Kuvartalslekeplass: 25-200, 1500-2000m2, 150 m fra bolig.

e 30 m2 MFUA pr bolig; mateplasser for alle aldre, maks 50% kan
vaere underbygget, minimum 1.2 meter jordekke. minimum

50% sol pa varjenvdagn kl 15 og solsommerverv kl 18.

e Privat uteoppholdsareal; 8m2 for leilighet og 60m2 for rekke-
hus/smahus, samme solkrav som for felles uteomrader.

e Variasjon i boligtyper, maks 20% kan veaere mindre enn 60m2.
Minimum 15% av alle blokkleiligheter skal vaere familievenlige
og ha minst 3 soverom. | boenheter uten heis, skal 50% av boli-

gene veere tilgjengelige.

§7 Parkering

e Sykkelparkering: minimum 1 + 1 pr soverom og 0.5 gjestepark-
ering. Minimum 5% skal tilrettelegges for lastesykkel og det

skal veere ladepunkt for elsykeler ved sykkelparkeringsplasser.

e Bilparkering: maks 1,2 for blokkbebyggelse og 1,5 for rekehus
og bygninger med intill 3 boenheter. For boligfelt med over
25 boenheter skal det ettableres felles parkeringsanlegg.

Minimum 5% av plassene skal tilrettelegges for bevegelsesh-

Stedsanalyse | Baveien 11

emmede. Parkeringsplasser for boligblokker skal ha ladepunt
for elbil.

§11 Vann- og Flom handtering

Overvann skal handteres pa tomt eller innenfor reguleringsplan.

h\
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Gjeldende reguleringsplaner

Det eringen gjeldende reguleringsplaner for planomradet.

Felgende planer ligger rundt eller grenser til planomradet:

e Plan 1984002 Reguleringsplan for Randaberg sentrum @st, ved-
tatt 20.10.1984

e Plan 1986001 Reguleringsplan for Randaberg sentrum del 2,
vedtatt 02.10.1986

e Plan 1999002 Reguleringsplan for Randaberg sentrum vest,
vedtatt 18.11,1999

e Plan 2008005 Omraderegulering for Randaberg sentrum, ved-
tatt 21.03.2013

e Plan 2011004 Omraderegulering for Randaberg sentrum ost,
vedtatt 25.09.2017

e Plan 2011008 Detaljregulering av Vardheim, vedtatt 11.02.2016

e Plan 2014001 Detaljregulering av Randaberg sentrum delfelt S5,
vedtatt 11.02.2016

e Plan 2014008 Detaljregulering av Randaberg sentrum delfelt S2,
vedtatt 07.03.2019

Stedsanalyse | Baveien 11 9
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Pagaende planarbeid

Det ble i 2012 varslet oppstart for planarbeid pa dagens planom-
rade, plan 2012003. Planen er ikke forstegangsbehandlet, og
planarbeidet har stoppet opp. Det ble samme ar ogsa varslet en
omraderegulering for omradet gst for planomradet. Planprogram
ble vedtatt oktober 2013 men planen er enda ikke farstegangs-
bhandlet.

Fylkeskommunen varsleti 2021 oppstart for detaljregulering av
fortau langs deler av sgrsiden til Baveien. Dette arbeidet pagar, og
det ble januar 2023 varslet om utvidelse av planomradet.

|:| Plan 2012003 Detaljregulering av Baveien 11

. Plan 2012008 Omraderegulering av Randaberg sentrum nord
|:| Plan 2020005 Detaljregulering av gang- og sykkellasning for Varen
. Plan 2021002 Detaljregulering av fortau langs deler av Baveien

Stedsanalyse | Baveien 11 10
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Historiske linjer i planomradet

I planomradet er Baveien 11 den storste tomta og den er markert
med eiendomsskiller i kartet fra 1937. Her kan man ogsa se steing-
arder som markerer gardsgrensene i landskapet. Det gar et nord
- sor skille i markene @st for planomradet pa det som kan se ut som

skillet mellom dyrka mark og utmark (merk grunn)

| kartet fra 1937 ser vi at Baveistubben mellom Boveien og Tun-
genesveien er bygd og det er kommet spredt bebyggelse pa det
som tidligere var dyrka mark. Disse boligene ligger alle pa hayden
over et bakkedrag mot nord. | utsnittet fra 1999 er det er kommet til
boligfelt bade mot vest, @st og ser for Baveien.

Fra og vaere omringet av landbruk, har planomradet blitt omkran-
set av mer og mer bebyggelse. Planomradet ligger i dag i utkanten
av Randaberg sentrum og er en grenn flekk mellom godt etablert
smahusbebyggelse.

Boligen som tidligere sto pa planomrradet ble oppferti 1935 og
eiendommen hadde navnet Blidensol. Det er ingen kjente kulturmin-

neriplanomradet i dag.

]HJD‘ENSQL, ‘gnr. 49, bar. 35, ]ilsn' 250 'm.
Trostadr. !l'mrhhurg Jren.
. 1%

siere 1983, — |

Jobhannesen, L i Euun;u. foreldrs

]')I‘llnl‘l! Jul:m J, — 2 Bercgljet
]luﬂnf,! | Stavunger,

Utsnitt fra Norges bebyg-

Stedsanalyse | Baveien 11 gelse bind 2
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4. LANDSKAP OG NATUR

Randaberg kommune er hovedsakelig jordbruksareal. Randaberg
sentrum ligger omtrent midt pa halveya og har et overordnet mal om

aveere “Den gronne landsbyen”.

Landskapet er dpent og relativt flatt. Jordbruksarealene brytes av
flere markante og skogkledte koller. Kontakten med havet er tydelig
og en stor kvalitet for friluftsinteresser. Baveien mot Ba er en av flere

veier som forbinder Randaberg sentrum ut mot havet.

Stedsanalyse | Baveien 11
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Landskap

Planomradet ligger i en skraning der terrenget synker mot nord /
nordvest. Det er 10 meters hgydeforskjell mellom hgyeste kote pa
+28 og laveste kote pa +18. Skraningen i planomradet utgjer kanten
pa det som kan beskrives som et plata der den eldste bebyggelsen

rundt sentrum er plassert.

| det slake landskapet rundt sentrum utgjer de to kollene Berg-

sagelvarden (+40) og Berghaug (+60) de tydeligste landskapsele-

mentene.

kote 15

Stedsanalyse | Baveien 11




asplan
viak

Arealtyper og artsmangfold

Skogen er markert grent i kartet og er registrert som barskog med
hoy bonitet. Det gule arealet er fulldyrka jord og beltet mellom
disse er registrert som apen fastmark. Artsdatabanken har ingen
registreringer i planomradet og det er ikke registrert truede arter.

Skogen er en av fire skogflekker i tilknytning til Randaberg. Kartet

under viser arealene i grent. Det antas derfor at skogen har en hay

verdi for artsmangfold i sentrumsomradet.

Stedsanalyse | Baveien 11
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Geologi

Ved ca kote 24-25 i planomradet gar den marine grensen. Nord
for denne er det mulighet for marin leire i grunnen. Omradet er
imidlertid ikke klassifisert. Ser for Baveien er tilsvarende omrader

klassifisert med stor mulighet for marin leire (NGU)

Stedsanalyse | Baveien 11
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Sikt fra Bergsagelvarden, UT.no (red linje - planomrade)

Sikt langs Boveien fra Sentrum, Google SV 2022, (red linje - planomrade)
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Offentlige arealer og

offentlig / privat tjenestetilbud

Planomradet har gode forbindelser til sentrum og videre til skoler, barnehager
og andre funksjoner, hovedsakelig via vegnett. Noen grenne strukturer gir
turmuligheter og alternative ruter til skole og barnehage utenom vegnettet.
Sammenhengende grentstrukturer kan med fordel viderefgres og forsterkes

ved planomradet.

18
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Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse naer omradet er hovedsakelig eneboliger
med romslige tomter og garasje. De fleste boligene er to etasjer,
med saltaksform og gesims over farste plan.

Kartet viser bebyggelsesstrukturene i neeromradet. Bebyggelsen
falger linjene i Baveien, Baveistubben og de eldre gardsgrensene.

Mot Berghaug er det terrenget som gir linjene. Store deler av be-

byggelsen er plassert med s@r-nord orientering og gir en trapping i
bygningsstrukturen langs Baveien.

Fasadenes orientering

I mmm Bebyggelsen folger terrenget

Valaveien sett fra Bgveien / sor.

e o 0 o oHi i
Boveistubben sett fra vest Google SV 2022 Historiske tomtestrukturer

mssssssm  Strukturerende veier
Stedsanalyse | Baveien 11



ek \Y

Grgnnstrukur og lekeplasser -

o . . . Valahaugkoll
Planomradet ligger i forlengelsen av eksisterende overordnet grennstruktursakse oy '
vest for sentrum. Etablering av offentlig grenne soner og lekearealer gjennom, [ ] I ;

| |
etablert boligomrade, som mangler starre felles lekefunksjoner/kvartalslek. . F , ‘

og i planomradet, vil forsterke denne strukturen. Planomradet ligger sentralti et

s

Nabolaget mot vest inneholder et par mindre, eldre lekeplasser, samt et starre fell-

esomrade med plen og piknikbenker. Valahaugkollen er ogsa et friomrade med en B2

del naturvegetasjon. Mot gst er det ingen grenne fellesareal. Serover kobles man ‘ ' ' '

pa overordnet grennstruktur, og har kort veg til eksisterende ballbane. Nordover

strekker det seg store jordbruksareal, og man har fra planomradet god utsikt Felles gront ‘
utover disse. .- 4
i

e

Forsterking av grennstruktur @stover kan bidra til snarveger til skole og andre fun-

skjoner/aktiviteter, som gar utenfor hovedveg, og planomradet kan bidra til dette.

‘S\iktrétnin\g fra planomradet.

Stedsanalyse | Baveien 11 20
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Bil og kollektiv

Neermeste busstopp er busstasjonen i Randaberg sentrum. Det er
ca 250-400 m fra planomréadet og tar 3-5 minutt & ga. Busstilbudet

er noe begrenset.

Randaberg er godt tilrettelagt for bil og har hgy tetthet av veier.
Baveien er en fylkesveg (fv. 4602). Vegen er forkjersregulert, og

alaveien settfraa

forbi planomradet har den en fartsgrense pa 30 km/t.

Aktuell adkomst til planomradet er via Valaveien (kommunal veg).
Valaveien er en boliggate uten fortau eller annen tilrettelegging for
gdende og syklende. Gatebredden er ca. 5-6,5 meter pa streknin-
gen fra adkomst til planomradet og krysset med Bgveien. Krysset
Valaveien/Baveien er ikke utformet etter gjeldende krav i N100
Veg- og gateutforming ettersom gang- og sykkelvegen fares direk-

te gjennom krysset.

h e af el Ry :
5. Boveistubben sett fra planomradet mot gst 6. Gateutforming i Torvmyrveien - Baveiens fortset-
telse fra sentrum mot ost.

Stedsanalyse | Baveien 11 22
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Gang- og sykkelforbindelser

Langs Baveien er det etablert gang- og sykkelveg. Den viktigste
gangforbindelsen i omradet er mellom Valaveien og Boveistubben.
Det er en mye brukt sti som forbinder de to boligomradene. Gjen-
nom skogen er det markert et trakk i kartgrunnlaget. Stien falger

det som sannsynligvis har veert innkjerselen til boligen so sto der

for.

Serover fra Bgveien gar hovedgrgntdraget i Randaberg sentrum
med turvei. | kommuneplanen er det lagtinn en turforbindelse som

gar gjennom planomradet og nordover rundt Berghaug.

Skolevei - Bade Baveien og Baveistubben kan benyttes til skolev-
ei. Sgrover i grentdrag og langs Baveien mot st ligger det flere

barnehager.

S Gang- og sykkelveg langs Baveien
== Gang- og sykkelvei i grentdrag
W == Trakk mellom Bgveistubben og Valaveien
= == == Tr3kk visti kartgrunnlag

Overordnet turdrag i kommuneplan

Stedsanalyse | Baveien 11
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Kllmatlske forhold Vindrose for Sola (SN44350) | perloczn; §.2013 £.2023. Vindalalyse pr sesong for Stavanger

SR (-2 mpd = LA K

Vindrosene viser hovedvindretningene og vindstryke fra de ulike
retningene. Data fra Sola vurderes mest relevant pa grunn av den

eksponerte plasseringen mot havet og viser at nordvestlig og

sorostlig vind er fremherskende. Under vises solrose fra Sundekros- I\ '
sen som er naermere geografisk enn Sola og viser en mulighet for at \ s 2 g
sgrvesten ogsa kan veere kraftig. Skjema til hgyre viser vindretnin- / iy

gene fordelt pa sesong. Sommeren med mest finveer har mest og
sterkest vind fra nord-nordvest. Resten av aret er det sor- sgrostlig

retning som dominerer.

Terrenget pa planomradet heller mot nord - nordvest og er ekstra

utsatt for nordavinden pa sommerstid. Det kan tenkes at Berghaug M vind 10315 w1 Sk sind 11533 5 —winter (dec-feb}

] ) ) ) i bl |T_4-1n : B Latrer bl (5578 mynd ——spring (mar-may)
gir noe skjerming. Motsatt er det sannsynlig at omradet har noe bt e i et il —— summer (jurraug)
. . . ) ) @ Litan stonm (20,5- 234 mrs] @ Pl S1erm (22.5- 26,3 5 fall (sept-nov)
naturlig skjerming fra serestlig retning. Gk steim 205 E 6 Ok (126 i)
Bebyggelse som er hayere enn omkringliggende bebyggelse vil
. ° . Windrose for FY50% Sundeiossen (SN44563) i perioden
kunne skape turbulens i uteomradene, spesielt der de er plassert e 220155 2073 o

Smke (0002 Myt = 15 %

vinkelrett pa vindretningene.

Jordbruksomradene nord for planomradet ligger lavt i terrenget
og det er sannsynlig at det kan oppsta inversjon med kald, still-

estdende luft i kjslig veer. Det er mulig at planomradets nedre del e \‘ ] oo
kan pavirkes av dette. TN
-

: ® Vindroser fra Met.no

Stedsanalyse | Baveien 11 25
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Sol og skygge

Planomradet ligger apent til og har ikke slagskygge fra tilliggende

bebyggelse pa dagtid. Planomradets kanter gir ogsa godt orienter-
te linjer for bebyhggelsen. Da terrenget heller nordover vil slagsky-
gger bli lange og bebyggelsne ma planlegges godt for & fa nok sol

pa utearealet.

Diagrammene til hayre viser generell bebyggelse pa 10 m hgyde /
3 etasjer og slagskygger pa relevante tidspunkt. | solanalyse 1 vises
bebyggelse med orientering langs Baveien og ast/vest. | solanalyse
2 vises orientering langs Valaveien og nord/ser.

Solanalyse 1 21 juni kI 18.00 Solanalyse 2 21 juni 1800

Stedsanalyse | Baveien 11 26



asplan
viak

Stay

Trafikken i Baveien forer til at ca 20 meter av planomradets sorligste
del liggeri gul staysone. Staynivaet i markeringen ligger pa 55-65
dB og krever tiltak for de delene av bebyggelsen og utearealene

det pavirker.

For gul sone anbefales deti Retningslinjer for stay T-1442/2021 at
man skiller mellom nedre og evre del av staysonen. Boliger ber
tilrettelegges med stille side i nedre del av gul sone og soverom
pa stille side i gvre del av sonen. Det kan unntaksvis tillates at f eks
hjsrneleiligheter tillates bygd med dempet fasade dersom stille
side ikke kan oppnas.

Under - utsnitt fra kommuneplan 2018 - 2030

2.8  Stey (pbl §11-9, nr. 6 og 8)
Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging (T-1442) og grenseverdiene gitt der skal legges
til grunn ved planlegging ag bygging til stayfplsom bruk og etablering av stpyende virksomheter.

Retningslinje:
Ved stayskjerming skal det sgkes bruk av alternative stgytiltak til stpyskjermer for & oppnd
ngdvendig steyskjerming. Det bar sgkes arealeffektive lpsninger.

Stedsanalyse | Baveien 11
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Overvann og VA-fgringer

Planomradets laveste del mot nord utgjer et lavbrekk mellom
boligomréddene mot vest og @st. Scalgo-kartet til hayre viser at det
renner vann over planomradet fra grentdrag og Boveien i ser og
fra Baveistubben. Det er ingen naturlige oppsamlingssteder pa

planomradet og vannet renner ut av tomta mot nord.

Kommuneplan 2018 - 2030 §2.6 stiller krav om blagrenn faktor pa
0,7 for arealer i utomhusplanen.

Det gar VA-fgringer fra Valaveien og Baveistubben gjennom den
nordre delen av planomradet. Faringene mates omtrent midt mel-

lom veiene og feres nordover i jordbruksarealet.

VA-kart fra kommunen

e Vg lesbing
il Iyl i btk ok
— - Drangwening

— - sinep T

Stedsanalyse | Baveien 11
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Landskap / grennstruktur

Hoy boligtetthet gir feringer om rause felles uteoppholdsareal med
lekeplasser og grenne kvaliteter. | den omkringliggende bebyg-
gelsen er det fa felles uterom. Tilbudet som etableres i denne
planen har et potensial til & fungere som mateplass for beboerne i
de tilliggende boligfeltene. Utomhusarealene bgr tilrettelegges for
dette samtidig som det legges vekt pa a sikre gode private uteplas-

ser med tydelige overganger mellom offentlig og privat areal.

* Bgveien er den viktigste ferdselsaren bade for bil, turforbindels-
er og skolevei. Utomhusarealene ma planlegges for a gi gode

kvaliteter til denne forbindelsen.

e Gangveifra grentdrag i ser (med ballfelt) med over fotgjenger-
felt ma sikres naturlig fortsettelse mot nord. Valavegen og
Boveistubben kobles sammen og det ma tilrettelegges for et

knutepunkt der gangforbindelsene mates.

e Overvannshandtering og flomvei ma sikres i grentdrag. VA-led-

ninger ma feres ut mot nord.

e De viktigste terrenglinjene bar komme fram i planstrukturen og
i bearbeidingen av landskap.

Stedsanalyse | Baveien 11
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Bebyggelsesstruktur og

boligsammensetning

Kommuneplanen stiller krav om at ny bebyggelse skal tilpasses ek-

sisterende bebyggelse. Det bor tilstrebes at bebyggelsens volumer,

hoyder og enkelte arkitektoniske element kan relateres til bebyg-

gelsen rundt.

¢ Ny bebyggelse bor ta opp dagens orientering mot sgr. Bagveien
og historisk struktur bar danne linjene i bebyggelsen.

Omradet gst for tomta planlegges videreutviklet til sentrumsformal.

Dette gir en fremtidig kontekst med hgy utnyttelse mot gst. Pa
grunn av markant terrengforskjell og et mulig behov for & konsen-
trere sentrumsvirksomheten, er det sannsynlig at kun den sgrlige

del av omradet utvikles med sentrumsfunksjoner.

e Sorlig del av planomradet ber som felge av dette ha hgyest

utyttelse.

e Deter mest hensiktsmessig a plassere hgyere bebyggelse i

nord-serlig retning da dette gir minst slagskygger pa viktige

tidspunkt og ivaretar gode solforhold pa ettermiddag og kveld.

e Bebyggelse som vender mot Bgveien ma ha gode lgsninger for

stayskjerming.

e Landskapslinjene ivaretas med tilpasset heydeplassering av

bebyggelsen og ved & unnga forstatningsmurer.
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Bebyggelsens orientering
EmmEEE Bgveien er forende linje
Fremtidig sentrumsutvikling

Landskapsform
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Sikt

Planomradet er skranende mot nord, og har her utsikt utover jord-
brukslandskapet og Oddaheia og Todnem bakenfor.

Randaberg sentrum ligger pa et lite hgydedrag der kirken er plas-
sert pa kote + 32, det hoyeste stedet i sentrum.

Planomradets nedre del ligger grovt rundt kote 19 - 20 mens omra-
dets gvre del mot Baveien ligger pa kote 25 - 27. Det er smahusbe-
byggelse pa ca 2 etasjer mot sar, vest og ost.

Etasjer over kote 32 vil kunne fa utsikt til havet mot ser og vest
mellom hustak.
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= Kommenal veg
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— = Mulighetfor lange siktlinjer mot havet

===» Begrensede siktlinjer mot kollene
+——— Snittlinje landskap
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Planomradet

Landskapssnitt nord - ser gjennom Randaberg (oransje)
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