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Arkivsak: 17/1144-55
Sakstittel: Detaljregulering for Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/47 -
2. GANGSBEHANDLING Planid 2017001

K-kode: L13
Saken skal behandles av:
Kommuneplanutvalget
Kommunestyret

Radmannens tilrading til vedtak:

Randaberg kommune vedtar detaljregulering for Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/47 i
henhold til plan- og bygningsloven § 12-12.

Grunnlagsdokumenter:

Planbeskrivelse

Plankart
Reguleringsbestemmelser
ROS-sjekkliste
ROS-analyse
Landskapsplan (forelgpig)
Snittegning av bebyggelsen
Renovasjonsteknisk plan
Merknadsdokument

10 Oppstartsmoatereferat
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Andre dokumenter:
11  KPU-sak 15/18 — 1.gangsbehandling av detaljregulering for Kyrkjeveien 11
12 KPU-sak 20/17 - Avklaringssak om ny reguleringsplan i Kyrkjeveien 11
13 KPU-sak 5/18 - Langsiktig grense for landbruk i kommuneplanen

Bakgrunnen for saken:
Saken gjelder 2.gangsbehandling av detaljregulering for Kyrkjeveien 11.

Asplan Viak AS fremmer, pa vegne av Bygg Invest AS, forslag til
detaljreguleringsplan for Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/47.

Formalet med planen er a regulere leilighetsblokker med inntil 28 boenheter pa
boligeiendommen Kyrkjeveien 11. Planen legger ogsa til rette for uteomrader
m/lekeplass, parkering og @vrige funksjoner.

Denne planen vil erstatte gjeldene plan for eiendommen — Detaljregulering for
Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/47 — planid 2009002. | KPU-sak 20/17 ble det vedtatt at:



«Kommuneplanutvalget slutter seq til at det begynnes pa en ny detaljrequlering for
Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/47. Planen kan ha hayere utnyttelsesgrad enn dagens
plan.»

Det ble holdt oppstartsmate med kommunen 17.8.17 for & avklare planprosessen og
faringer for planforslaget. Referatet fra oppstartsmeatet er vedlagt — vedlegg 10.
Mgtet ble holdt etter lovendringen om oppstartsmeate i plan- og bygningsloven

§ 12-8, som tradde i kraft 1. juli 2017. Dette var for forskrift om behandling av private
forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven tradde i kraft 1. januar 2018.
Forskriften inneholder blant annet bestemmelser om bruken av oppstartsmgtet og
referatet videre i planprosessen.

Det er ikke krav om konsekvensutredning. Planen er i trdd med kommuneplanen og
faller ikke under vilkarene for konsekvensutredning etter plan- og bygningsloven
kapittel 14 med tilhgrende forskrifter.

Andre lovverk:

Naturmangfoldloven

Det er ikke registrert spesielle naturverdier, naturtyper eller arter innenfor
planomradet. (Kilde: www.tema-kart-rogaland.no) Planen er derfor ikke vurdert
naermere etter prinsippene for offentlig beslutningstaking, jf. naturmangfoldioven § 7.

Saksopplysninger:

Se vedlagte plandokumenter for komplett beskrivelse av planomradet, planforslag
og konsekvenser av planen. | saksframlegget nevnes de viktigste og mest vesentlige
forholdene i planforslaget. Radmannens behandling av innkomne merknader finnes i
merknadsdokumentet.

Gjeldene planer

Planomradet tilsvarer gjeldene detaljreguleringsplan for Kyrkjeveien 11 gnr/bnr
47147 (planid 2009002). | kommuneplanens arealdel 2009-2022 ligger omradet som
boligformal. Planen vil erstatte gjeldene reguleringsplan for omradet —
detaljregulering for Kyrkjeveien 11. Planen overlapper ogsa med en liten del av
omraderegulering for Randaberg sentrum (Planid 2008005).

Planomradet

Planomradet bestar i hovedsak av en tomt, Kyrkjeveien 11 - gnr/bnr 47/47.
Eiendommen er pa ca. 3 daa. | tillegg inngar mindre deler av tilstatende vegnett
(Kyrkjeveien) i planforslaget.

| nord grenser planomradet mot sentrumsbebyggelse (og omraderegulering for
Randaberg sentrum). Eiendommen er derfor lokalisert neer butikker,


http://www.tema-kart-rogaland.no/

servicefunksjoner, skole, barnehage og kollektivtilbud. Tilstatende bebyggelse for
avrig er eneboligbebyggelse.

Mindre utvidelse av planavgrensningen

Planavgrensningen er utvidet ca. 2 meter langs Ekornveien sammenlignet med
varslet plangrense. Forskjellen mellom varslet grense og ny plangrense er at:

Varslet grense fulgte planavgrensningen mellom gjeldene detaljregulering for
Kyrkjeveien 11 og omraderegulering for Randaberg sentrum. Ny plangrense falger
eiendomsgrensene langs deler av Ekornveien.

Arsaken til utvidelsen skyldes at kjgreveien i Ekornveien ikke ble regulert med min. 4
m bredde. Utvidelsen av plangrensen og vurderingen av konsekvensene ble tydelig
belyst i farstegangsbehandlingen (KPU-sak 15/18). Etter hgringen er planen
revidert. Mot Kyrkjeveien 9 er plangrensen trukket tilbake til opprinnelig varslet
grense. Dette for & unnga hekken mellom Kyrkjeveien 11 og Kyrkjeveien 9.

Bilde: Bildet viser hvordan planomradet er utvidet i planforslaget til andregangsbehandling.
Opprinnelig/varslet plangrense er vist med tykk bla stiplet linje. Utvidet plangrense er vist med svart
stiplet plangrense.

Innspill til planen

Planen ble sendt pa hagring og lagt ut til offentlig ettersyn den 14.3.18 med frist for
uttalelse 4. mai 2018. Offentlig ettersyn ble kunngjort i Bygdebladet og Stavanger
Aftenblad den 14.3.18.

Innkomne innspill er oppsummerte i merknadsdokumentet. Dokumentet inneholder
ogsa forslagsstillers og radmannens kommentarer til merknadene.

Merknadsdokumentet inneholder ogsa tidligere behandla merknader.

Kort oppsummering av innspillene til planen:




Fylkeskommunen (Regionalplanavdelingen), Statens vegvesen og Lyse Elnett har
ingen merknader. Fylkesmannen kom med faglig rad om at det ma lages fullverdig
ROS-analyse. Innspillene fra offentlige myndigheter er hensyntatt i revidert
planforslag.

Innspillene fra private/naboer handler om sjenanse fra innkjaring til parkeringskjeller,
forslag til bestemmelser for & ivareta skolebarn under anleggsarbeidene, og om
plassering av hekk i eiendomsgrensen. Etter radmannens vurdering er valgt
parkeringslasning og avkjersel en god Igsning. En annen Igsning ville sannsynligvis
gitt flere ulemper for bomiljget i planen og for omgivelsene rundt. RA&dmannen har
ogsa papekt at det virker unaturlig a legge inn bestemmelser om HMS-plan i en sa
liten plan. Planen er justert for & ivareta hekken i den grad det er mulig.

Endringer i planrevisjonen

Under fglger en oppsummering av endringer i plandokumentasjonen etter hgringen.

Falgende endringer er gjort i plankartet:

Feltene for boligformal (BBB1 og BBB2) er justert noe i plassering og
starrelse. Det er lagt til byggegrense for bygningskroppen. En feil pafart
kotehgyde for bebyggelsen ble retta.

Det er gjort noen sma endringer i uteoppholdsarealene (f BUT) og
lekeomradet (f_BLK). Arealene er omtrent tilsvarende, men noe mindre enn i
forslaget til ferstegangsbehandling.

Innkjaringsveien til parkeringskjelleren (f_SKV2) har redusert vegbane fra 5 m
til 4 m. Omradet er utvida med ca. 5 m lengde mot lekeplassen.

Annen veggrunn (f_SVT) er utvida mot vest langs Ekornveien og det er lagt til
frisiktsone som en trafikksikring ved overflateparkeringsplassen (f_SPA).
Ekornveien (o_SKV1) er forskjovet ca. 0,9 m sgrgst neer krysset mot
Kyrkjeveien. Ved krysset er arealformalet «annen veggrunn — grgntareal» lagt
til mellom o_SKV1 og plangrensen.

Avstanden mellom omrade avsatt til nedsenkbare avfallsstasjoner (o BRE)
og BBB1 er redusert fra ca. 1,6 mtil 1,0 m.

Avstanden mellom BBB1 og annen veggrunn (o_SVT) er redusert fra 4 m til
3,5m.

Avstanden mellom kjgreveikant/plangrensen mot Kyrkjeveien og BBB1 er
utvida til 4,5 m.

Avstanden fra formalsgrensen mot vest er redusert fra 4,5 m til 4,0 m. Det er
kun balkonger som kan bygges ut til denne formalsgrensen. Bygningskroppen
har en avstand pa ca. 5,5 m mot vest.

Falgende bestemmelser er revidert:

§ 3: La til rekkefglgekrav om a etablere fordrgyningsanlegg for
overvannshandtering.

§ 5: Endringer i hgydebestemmelsene. Gesimskassen reduseres fra 3 m over
pafgrt heyde pa plankartet til 1,2 m. Det er lagt til mulighet for gjennomsiktig
rekkverk med overskridelse pa 1,2 m.



e §5.1: La til bestemmelse om mulighet for private
uteoppholdsarealer/balkonger utenfor byggegrensene som er vist i feltene
BBB1 og BBB2.

e § 5.1: Bruksarealet er gkt i BBB1 fra 1550 m2 til 1700 m2, og i BBB2 fra 1250
m2 til 1350 m2. Arsaken skyldes endringer i detaljprosjekteringen av
bebyggelsen hvor blant annet endringer i balkongene gir mer areal som teller
med i bruksarealet i henhold til veileder for Grad av utnytting. Hovedrammene
er fortsatt tilsvarende opprinnelig planforslag.

e §5.1: Mulighet for leilighet over to etasjer ned i kjeller i BBB2 utgar.

o §5.1: Det er spesifisert at arealer i underetasje ikke regnes med i tillatt BRA
for BBB1 og BB2. Bestemmelsen er kun en presisering, uten noen praktisk
endring fra forrige versjon.

e §5.1: Det er lagt inn krav til flatt tak og gr@nne takflater med hensyn pa
fordrgyning.

e § 5.3: Mindre presiseringer om hvilke arealer minste uteoppholdsareal (MUA)
gjelder for, inklusive hvilke som telles ved %-solbelysning. Krav om
sykkelrampe fra p-kjeller opp mot Ekornveien utgar, men erstattes av nytt
krav. Nytt krav er utgang mot vest fra underetasjen.

e §6.1: La til bestemmelse om at kjgrevegbredden i i avkjgrselen til p-kjelleren
(f_SKV2) skal veere 4 m bred. Det skal sikres oppstillingsplass for brannbil i
omradet.

e §7.2: Areal til fellesrom utvides fra 80 m2 BRA til 100 m2 BRA. Mulighet for
leilighet i dette arealet utgar, som nevnt ovenfor. Arsaken skyldes at
fellesrommet er mer aktuelt a etablere.

Falgende endringer er gjort i planbeskrivelsen:

Kap. 6.1.1,6.2.3,6.3.2,6.5.2,6.8.1, 6.8.2, 6.8.3, 6.11 0g 6.12 er oppdaterte i trad
med endringene i plankartet og bestemmelsene, samt tilknytningen til ROS-
analysen.

Nytt plandokument — ROS-analyse:

Det er utarbeida ROS-analyse for planforslaget. Analysen trekker frem forholdene:
trafikksikkerhet, brann og overvannshandtering. Skadereduserende tiltak er
beskrevet. Disse er fulgt opp i bestemmelsene og plankartet.

Planforslaget

Beskrivelsen av planforslaget er revidert i trad med justeringene av
plandokumentasjonen.


https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf

Bilde: Modellbilde av bebyggelsen fra sgr mot nord.

Bebyggelsen (Tetthet, hgyder og utnyttelse)

Omradet kan bygges ut med totalt 20 - 28 boenheter. Dvs. en tetthet pa ca. 6 - 9
BE/daa. Leilighetene ma veere varierte i storrelsene.

Omradet er planlagt utbygd med lamellbebyggelse i form av to blokker som ligger
parallelt med Kyrkjeveien. Det er en felles underetasje for parkering og boder.
Mellom bygningene er det et tun. Byggene er noe forskjgvet i forhold til hverandre,
slik at det skapes et lite gangareal pa hjgrnet i krysset Ekornveien x Kyrkjeveien.
Private uteoppholdsareal/balkonger kan etableres utenfor byggegrensene som er
viste pa plankartet. Hele bygningsmassen, inkludert balkonger, ma vaere innenfor
feltene BBB1 og BBB2. Underetasjen ma veaere innenfor bestemmelsesomradet #1.
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Bilde: Utsnitt fra plankartet. Bestemmelsesomradet #1 er uthevet med rad stiplet linje.

Det kan etableres et fellesareal/-rom for alle leilighetene/beboerne i underetasjen i
BBB2 mot lekeplassen BLK.

Bebyggelsen er planlagt med 4 etasjer i nord og nedtrapping mot sgr til 2 etasjer
over parkeringskjeller. Maks kotehgyder er gitt i plankartet. Bebyggelsen skal ha flatt
tak.




Bilde: Snitt som viser antall etasjer og hvordan planlagt bebyggelse forholder seg til
sentrumsbebyggelsen og smahusbebyggelsen.

| BBB1 er det lagt til rette for 16 leiligheter med tillatt utnyttelse pa 1700 m2 BRA.
Feltet BBB2 er lagt til rette for 12 leiligheter med tillatt utnyttelse pa 1350 m2 BRA.
Utnyttelsen for BBB1 og BBB2 er 95 %-BRA. Dersom overflateparkering og
underetasjen tas med i beregningen, er utnyttelsesgraden pa 142 %-BRA. Dette er
omtrent i trad med regionalplan for Jaeren sine retningslinjer til utnyttelsesgrad.

Byggeavstanden mot naboeiendommene i vest er ca. 4,0 meter. Mot sgr er minste
byggeavstand ca. 6,3 meter. Byggeavstanden mot Ekornveien i nord er ca. 4 meter
ved BBB2 og ca. 3,5 m ved BBB1. Byggeavstanden mot Kyrkjeveien er 4,5 meter.
Intensjonen med byggeavstanden mot Kyrkjeveien er for a ha mulighet/anledning til
a kunne utvide veianlegget senere med tanke pa syklister. Avstanden sikrer en
fremtidig mulighet for & kunne etablere en 2,2 meter bred oppheva enveisregulert
sykkelvei.

Uteoppholdsareal

| planomradet planlegges det et tun mellom leilighetsblokkene, en gressplen, og en
naerlekeplass sar pa tomten. | tunet tenkes det benker og langbord. Slike elementer
inviterer til opphold. Lekeplassen er fordelt pa to niva og er pa ca. 440 m? regulert
innenfor feltet BLK. Det er krav om min. 30 m? uteoppholdsareal per boenhet (BE).
Med 28 leiligheter blir det min. 840 m? uteoppholdsareal. Tunet (BUT1) og
naerlekeplassen (BLK) utgjer arealene som kreves for & oppfylle kravet.

Regionalplanen og kommuneplanen har bade arealkrav og utformingskrav til
uteoppholdsareal. Fgringene i planene er ikke helt like. Starrelseskravet pa 30 m2
per boenhet kommer fra regionalplanen. Planen oppfyller dette arealkravet. Derimot
avviker planen med utformingskravene. Det kreves én neerlekeplass pa 150 m2 for
hver 25. bolig, og i tillegg kvartalslekeplass nar det er flere enn 25 boliger.
Kvartalslekeplasser er vanligvis min. 1500 m2. Det er ikke mulig a oppfylle kravet til
kvartalslekeplass pa 1500 m2 innenfor tomten. | planen skulle det egentlig veert to
neerlekeplasser. Det er gitt alternative krav til kvartalslekeplass og neerlekeplass i
planen: «Arealene skal tilrettelegges for vegetasjon, lek og opphold for alle
aldersgrupper basert pa godkjent utomhusplan.» Plass til naerlekeplassfunksjon er
som nevnt ovenfor regulert i ett stgrre felt — BLK.
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Bilde: Forelgpig landskapsplan basert pa planforslaget fra farstegangsbehandlingen. Bla stiplet strek
markerer omriss av «gode utearealer».

25.0

Det er flere uteomrader i prosjektet. Langs Kyrkjeveien skal det beplantes i felt
BUT2. Mot nabobebyggelsen er det noen «striper» (BUT3 og SKV2) som gir ferdsel
inn til lekeomradet fra Ekornveien og Kyrkjeveien.

Atkomsten til uteomradene er universelt utformet. Dette gjelder ganglinjer til tunet,
og til begge lekeplassnivaene fra offentlige veier. Mellom lekeplassnivaene er det en
haydeforskjell. Atkomsten mellom disse nivaene lar seg ikke tilrettelegges for
universell utforming. Brukere som ikke kan bruke ganglinjen mellom nivaene ma da
ga rundt.

| bestemmelsene er det krav til sol/skygge pa uteoppholdsarealene. Det skal veere
min. 50% sol ved varjevndggn kl. 15:00 pa det samlede arealet for
uteoppholdsareal. For lekeplassen er det et tilleggskrav om at den skal ha min. 75%
sol ved varjevndagn kl. 15:00.



Det er krav til min. 8 m2 privat uteoppholdsareal. Dette vil vaere terrasser for
leiligheter pa farste plan og balkonger for gvrige leiligheter. Flere av de
gvrige/overste leilighetene har mulighet for takterrasse.

Parkering, atkomst og trafikk

Kravet til sykkelparkering for bolig foreslas a settes til 1 p-plass per soverom. Den
ma skje innendars/lukket/skjermet anlegg og veere lett tilgjengelig. Det skal etableres
en utgang for sykler i underetasje ut mot vest (BUT3). Det vil gjere det enklere for
syklister a trille inn/ut sykkelen sin. Det er ogsa mulighet a sykle direkte ut giennom
parkeringsanlegget. | rammesgknaden ma det dokumenteres plass til lastesykkel og
sykkelvogn i underetasjen.

For gjester kreves det min. 0,5 p-plass per boenhet. Gjesteparkeringsplassene ma
etableres i tunet (BUT1) neer inngangspartiene.

—

Bilde: Foreslatt parkeringslgsning for sykkel og bil i underetasjen.

Det er krav om 1 bilparkeringsplass per boenhet og 0,25 p-plasser per boenhet for
gjester. Det vil si totalt 35 p-plasser i prosjektet, hvor 7 av plassene er for gjester.
Bestemmelsene ivaretar ogsa HC-parkering og lademulighet for elbil. Bilparkeringen
ma veere i anlegg under bakken innenfor angitt bestemmelsesomrade i plankartet.
Det er satt av 3 p-plasser for gjester pa bakkeniva med atkomst fra Ekornveien.



Parkeringskjelleren har tilkomst i sgndre del av tomten fra Kyrkjeveien. For myke
trafikanter reguleres det et fortau pa 2,5 m bredde langs Kyrkjeveien.

| Ekornveien avsettes et omrade som annen veigrunn. Omradet kan fa en annen
belegning og bli oppfattet som et fortau. Maten omradet opparbeides avklares
gjennom utomhusplanen.

Renovasjon

Det er lagt til rette for 3 nedgravde avfallsbeholdere nordgst i planomradet. |
plankartet er avfallskontainerne regulerte i feltet BRE.

TEGNFORRLARING
[ Omrade for nedgravde seppeldunker, o BRE
O Renovasjonsabonnentsr fil o_BRE

— Hjorehevegelse for renovasjonsh
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Bilde: Renovasjonsteknisk plan for Kyrkjeveien 11. Bildet/planen viser omrade for nedgravde
avfallskontainere og kjgrebevegelse for renovasjonsbil.

Overvannshandtering

Planlagt bebyggelse vil gi gkte overvannsmengder. Det er krav i bestemmelsene om
grenne tak pa bebyggelsen og et lukket fordrayningsanlegg. Det planlegges, men er
ikke krav til, delvis permeable flater i tunet og gjesteparkeringen, med mulighet for
infiltrasjon. Det er ogsa vurdert en slissrenne i tunet for a lede overvannet til
fordrgyningsanlegget ved store nedbgrsmengder. Disse tiltakene kan redusere
paslippet av overvann pa eksisterende nett.

Videre krever bestemmelsene at handteringen av overvann, vann og avigp skal
dokumenteres i rammesgknaden. VA-norm for Randaberg stiller ogsa krav il
handtering av overvann.



Rekkefglgekrav

Det er satt rekkefglgekrav om at fglgende skal veere ferdig opparbeidet for det kan
gis brukstillatelse:

Alle offentlige og private veier

Felles uteareal/uteoppholdsareal/lekeplasser
Felles avfallsanlegg og fordrayningsanlegg
Alle parkeringsplasser

Disse er tilsvarende planen som erstattes. Kravet om & etablere fordrgyningsanlegg
er nytt.

Kravet til sgknad

Ved rammesgknad ma folgende dokumenteres:

Godkjent vann- og avlgpshandtering, og overvannshandtering.
Oppnadd blagrennfaktor.

Strem-/energiforsyning for omradet avklart med Lyse Elnett.
Hvordan bebyggelsen er tilpasset omkringliggende bebyggelse.
Hvordan bebyggelsen mater gatene — Kyrkjeveien og Ekornveien.
Stey innendgrs og pa uteoppholdsarealene.

| tillegg til dokumentasjon ma det legges ved en utomhusplan i sgknaden.

Konsekvenser av planforslaget
Stedets karakter og bebyggelse

Eiendommen ligger i et boligomrade med smahusbebyggelse pa 2 etasjer. Men
omradet grenser ogsa til sentrum i nord. Den planlagte bebyggelsen har mer likhet
med sentrumsbebyggelsen enn smahusbebyggelsen, og den vil derfor bli en
kontrast i boligomradet. Dette kan bli oppfattet som en forlengelse av sentrum.

For a tilpasse seg omgivelsene trapper bebyggelsen ned fra sentrum og sgrover,
der bebyggelsen varierer fra 4 til 2 etasjer over parkeringsdekket. Det er planlagt &
innarbeide elementer i fasaden som kan mate omkringliggende omgivelser. Bruk av
bade tegl og tre er aktuelle materialer.

Sol/skygge

De ordinzere tidspunktene for @ dokumentere sol/skygge-forholdene er 21. mars kl.
15:00 og 21. juni kl. 18:00.



Bilder: Til venstre sol og skygge 21. mars kl. 15:00. Til hgyre sol og skygge 21. juni
kl. 18:00.

Planen oppfyller kravene til sol og skygge innenfor planomradet.

Ny bebyggelse vil pavirke sol/skygge-forholdene pa naboeiendommene. Generelt
blir solforholdene fortsatt gode for naboeiendommene. Uteoppholdsarealet til den
ene enheten i tomannsboligen i Ekornveien 12B (gnr/bnr 47/37) bergres mest ved
varjevndagn 21. mars kl. 15:00. Hagen til den ene boenheten har lite sol, men det er
fortsatt sol pa terrassen. Pa sommeren 21. juni kl. 18:00 blir det noe skygge bade i
Ekornveien 12 (gnr/bnr 47/37) og Ryggjatunveien 14 (gnr/bnr 47/113). |
Ryggjatunveien 14 er det hagen som bergres, ogsa for en tomannsbolig.

| vedlagt planbeskrivelse kap. 7.3 er det vist flere tidspunkt med sol- og
skyggesimuleringer.

Trafikk

Utbyggingen av 28 nye boenheter antas a gi ca. 100 turer i dagnet. Kjgremansteret
antas a hovedsakelig ga nordover i Kyrkjeveien. Det er mulig at det blir feerre turer
pga. neerheten til sentrum og den korte avstanden til kollektivtilbud.

Gjesteparkeringen gir antakelig beskjeden gkning i trafikk. De 3 gjesteparkerings-
plassene i Ekornveien, er ikke plasserte langt inn i Ekornveien. Det forventes & vaere
lite trafikk i Ekornveien, og at disse parkeringene ikke vil utgjare noe konflikt.

Det nye fortauet langs Kyrkjeveien er positivt for myke trafikanter og gker
trafikksikkerheten.

Vann og avlgp

Utbyggingen vil medfgre gkt avrenning fra overvann pga. redusert
infiltrasjonsmulighet pa eiendommen. Det ma gjegres avbatende tiltak for &
kompensere for dette, som beskrevet ovenfor under Overvannshandtering.



Radmannens vurdering:

Planforslaget er hovedsakelig i trad med kommuneplanens arealdel 2009-2022.
Regionalplanen for Jeeren har nyere retningslinjer om lekeplass og parkering, enn
kommuneplanen. Regionalplanen har ogsa faringer om utnyttelsesgrad og tetthet.
Planforslaget er for det meste i trad med regionalplanen. Det er et avvik i
detaljreguleringsplanen fra regionalplanen og kommuneplanen nar det gjelder
fagringene for lekeplass. Dette er omtalt i saken og nedenfor.

Nytt planforslag har hgyere tetthet enn gjeldene plan, og gir mulighet for en hgyere
bebyggelse. Bebyggelsen vil bli en kontrast i forhold til smahusbebyggelsen. De
store volumene vil kaste skygger pa naboeiendommene, seerlig i vinterhalvaret.
Dette var forhold/konsekvenser som ble papekt i prinsippsaken (KPU-sak 20/17).

Den ene boenheten i tomannsboligen i Ekornveien 12B er mest bergrt av skyggen
fra den nye bebyggelsen. Rd&dmannen mener at det er et minimumskrav at hver
naboeiendom fortsatt har noen gode uteomrader med sol ved mailte tidspunkt. Det
er dokumentert at terrassen til boligen i Ekornveien 12B fortsatt har sol ved
varjevndggn kl. 15:00. Hagen kunne med fordel ogsa hatt bedre solforhold. Likevel
har radmannen forstaelse for at bygningsprosjektet ma reduseres vesentlig for a
oppna noe bedre solforhold i hagen. Hagen vil fortsatt ha like solforhold som i dag,
frem til et sted mellom kl. 12:00 og kl. 15:00 ved varjevndagn, jf. skyggeanalysene i
kap. 7.3 i planbeskrivelsen (vedlegg 1).

Det er valgt flatt tak. Takformen er ogsa flat i den gamle planen. Ny plan
introduserer sannsett ikke et nytt element. Likevel kunne det med fordel vaert saltak
istedenfor flatt tak. Dette ville gitt en bedre tilpasning til omgivelsene. Men det er én
av flere tilpasningsmater. Den regulerte bebyggelsen har en god avtrapping fra
sentrumsbebyggelsen til smahusbebyggelsen. | tillegg til tilpasning med
omkringliggende bebyggelse, er det fokus pa hvordan bebyggelsen mater
gaterommene i Kyrkjeveien og Ekornveien. Dette er positivt fordi det tilfarer omradet
mer kvalitet. Bebyggelsen virker mer innpasset i omradet, enn a vaere «dumpet»
tilfeldig pa stedet.

Den nye planen har mer fokus pa uteromskvaliteter, og at restarealer unngas.
Minstekravet pa privat uteoppholdsareal er hgyere enn hva som er vanlig i slike
planer. Felles uterom har mange gode kvaliteter. Plasseringene er gode.
Uteoppholdsarealene inviterer andre beboere til omradet. P4 den maten tilfarer
prosjektet noe positivt til hele boligomradet.

Lekeplassene er ikke helt i trad med retningslinjene i regionalplanen og
kommuneplanen. Etter radmannens vurdering er kravet om kvartalslekeplass pa
1500 m2 som sléar inn ved 25 boliger et noe unaturlig «hopp». Det er ikke mulig &
oppfylle dette kravet innenfor eiendommen. A redusere antall boenheter farer heller
ikke med seg noen fordeler for lekeomrader. Istedenfor er radmannens vurdering at
det kan tenkes et alternativt krav. Dette kravet balanserer kravet til neerlekeplass og
kvartalslekeplass og antall boenheter. Det er viktig at funksjoner for lek (og opphold)
for smabarn og eldre barn/lungdommer ivaretas. Tunet kan oppfattes som et omrade
for vokse, men det kan ogsa vaere et omrade for eldre barn/ungdom. Bakgrunnen for
denne vurderingen kommer fra arbeidet med naermiljgprosjektet «tUNGROM» hvor
ungdomsskoleelever har papekt mangel pa uformelle mgtesteder. Etter radmannens
vurdering er det alternativet kravet et godt kompromiss. Dessuten bar det papekes



at uteoppholds- og lekeplassarealene i den nye planen er mye bedre enn planen
den erstatter.

Pa lekeplassen blir ikke tilgangen mellom nivaene universelt utforma. Bergrte
brukere ma ta en omvei rundt for 8 komme mellom nivaene. Det hadde veert
gnskelig med universelt utformet ganglinje direkte mellom nivaene. Det registreres
at det er vanskelig a oppna dette pa en sa liten tomt. For avrig er det tilrettelagt med
ganglinjer som er universelt utforma.

Atkomstlgsningen og gjesteparkeringen pa bakkeplan er vesentlig mer diskre i ny
plan sammenlignet med planen som erstattes. Tilrettelegging for sykkel har veert en
viktig del av planarbeidet. Det gjenspeiles i hgy parkeringsdekning for sykkel, og
gode lgsninger for sykkel i prosjektet. Rd&dmannen har lagt opp til a teste en ny
lasning for bestemmelser om sykkelparkering. For & koble kravet naermere mot
antall personer, og ikke bare mot boenheter, er det stilt krav om én sykkel per
soverom. Dersom det kan hgstes gode erfaringer fra dette, kan det bli aktuelt &
bruke bestemmelsen som mal i den nye kommuneplanen. Forslaget ble derfor spilt
inn i oppstartsmatet.

Byggeavstanden mot Kyrkjeveien er pa 4,5 m. Dette gir gode muligheter for a
etablere en trygg og god sykkellgsning uten a forskyve veibanen. Avstanden mot
vest er redusert fra 4,5 m til 4 m. Dette vurderes a ha liten konsekvens med hensyn
pa sjenanse mot naboeiendom.

Radmannen mener at planforslaget har flere kvaliteter og er bedre enn gjeldene
plan. Tetthet og hgyder, samt konsekvenser er som forutsatt og forventa i KPU-sak
20/17.

Radmannen anbefaler at planen vedtas.

Saksbehandler: Einar Serigstad
Tjenesteomradesjef: Tonje Doolan

Hvilke planer har dette konsekvenser for:

Detaljregulering for Kyrkjeveien 11 gnr/bnr 47/0047 (Planid 2009002)
Omraderegulering for Randaberg sentrum (Planid 2008005)
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