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1 SAMMENDRAG

Planforslaget legger opp til en trinnvis utvidelse av naeringsbebyggelse innenfor planomradet
innenfor F/K/I1 og F/K/I12, med totalt 8200 m? BRA neeringsbebyggelse. | farste byggetrinn
legges det opp til utvidelse av eksisterende forretning med 700 m? BRA detaljhandel.
Eksisterende lager, kontor og industrivirksomhet viderefgres, sammen med etablert adkomst
og parkeringssituasjon. Resterende utvidelse innenfor planomradet, iht. regulert avkjarsel og
parkeringsdekning vil tillates ved byggetrinn 2.

PE =
5

Figur 1: Planomradet.
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2 BAKGRUNN

2.1 Hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er & regulere eiendommene 47/243, 47/350 samt 47/89 til
neeringsvirksomhet, som inkluderer lett industri, detaljhandel og handel av plasskrevende
varer. Deler av 47/501 er inkludert i planen for & forbedre trafikksikkerheten i og rundt
planomradet.

2.2 Forslagstiller, plankonsulent og eierforhold

Forslagsstiller: E. Gabrielsens eiendomsselskap

Arkitekt: Arkitektkontoret Vest AS

Plankonsulent: Prosjektil Areal AS, Gamle Forusveien 1, 4031 Stavanger’
Eierforhold: E. Gabrielsens eiendomsselskap

2.3 Tidligere vedtak i saken

| 2017 sekte E. Gabrielsens eiendomsselskap dispensasjon til 8 omdisponere 1000 m? av
tidligere produksjonslokaler til detaljhandel innenfor planomradet, men fikk avslag etter
politisk behandling i fylket. Imidlertid vedtok HNK (Hovedutvalg for neermiljg og Kultur)
07.09.2018 i Randaberg kommune «samtykke om a tillate detaljhandel som omsgkt, forutsatt
at grunneier utarbeider reguleringsplan for hele omradet.» Planinitiativ med anmodning om &
ha oppstartmgte for detaljregulering ble sendt til Randaberg kommune 14. desember 2018.
Oppstartmgte ble avholdt 12. februar.

Forslaget til detaljregulering av eiendommene bygger pa vedtak i HNK-sak 38/18 der det
blant annet framgar: “HNK er innstilt pa a tillate detaljhandel som omsgkt, forutsatt at
grunneier utarbeider reguleringsplan for hele omradet.”

Kommuneplanutvalget vedtok 05.09.2019 a sende planforslaget pa haring og legge den ut
pa offentlig ettersyn, med frist til & komme med innspill satt til 01.11.2019. Innkomne
merknader og merknadsbesvarelsen av merknadene sees i eget vedlegg. P& bakgrunn av
innkomne merknader og innsigelse fra Rogaland fylkeskommune, Statsforvalteren i
Rogaland og Statens vegvesen, ble planforslaget og planomradet utvidet og justert, og lagt
ut pa begrenset hering den 30.11.2021. Frist med & komme med merknader ble satt til
31.12.2021.

Under den begrensende hgringen av planforslaget vurderte Rogaland fylkeskommunen at
planforslaget var mangelfullt pa grunn av manglende dokumentasjon knyttet til
avkjarsel/kryss, bussholdeplass og den fysiske kanaliseringen av krysset, og gnsket at de
tekniske Igsningene skulle beskrives naermere. | ettertid har det veert dialog med Rogaland
fylkeskommune for a forsgke imgtekomme Rogaland fylkeskommune sine tilbakemeldinger
slik at innsigelsen kan frafalle. Planforslaget har blitt oppdatert med tekniske lgsninger som
beskriver og hensyntar overnevnte forhold.

Etter dialog med Randaberg kommune den 15.05.2023, ble planomradet utvidet mot @st, for
a sikre ngdvendig areal tilknyttet siktlinjer i plankartet og vegformal tilknyttet avkjarsel for
eksisterende boliger i nord. Utvidelse av plangrensen vil bli varslet med nabovarsel til bergrte
grunneiere og parter parallelt som planforslaget sendes pa begrenset haring.
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2.4 Utbyggingsavtaler
Utbyggingsavtaler er ikke aktuelt.

2.5 Krav om konsekvensutredning?

| oppstartsmatet for igangsetting av planarbeid fremkom ingen forhold som krever at planen
skal behandles etter forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og
bygningsloven § 4. Randaberg kommune har fastslatt at planen ikke trenger a
konsekvensutredes.
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3 PLANPROSESSEN

3.1 Medvirkningsprosess

Varsel om oppstart

7. mars 2019 ble det pa forslagsstillers initiativ arrangert informasjonsmeate der alle bergrte
naboer i tillegg til andre naboer var inviterte. P4 metet orienterte Odd Langeland som
representant for forslagsstiller E. Gabrielsen Eiendomsselskap AS, samt arkitekt Petter
Giske og arkitekt Karl Emil Sgdergren pa vegne av plankonsulent Arkitektkontoret Vest AS,
om planforslaget. Matet ble holdt i 2. etasje av dagens lokaler innenfor planomradet.
Formalet med mgtet var & orientere naboene for oppstartsvarselet slik at en kunne eventuelt
justere planforslaget etter innspill fra dem. Planinitiativet ble gjennomgatt med naboene pa
storskjerm. De som var tilstede var primaert opptatt av den totale trafikksikkerheten inn- og ut
av planomradet. Fotgjengerfelt, avkjersel og ulykker var tema som kom opp. Det ble ogséa
vist nye skisser av forslag til ny alternativ avkjersel via 47/501. Naboene var positive til dette.

Nabovarselet ble sendt ut 04.04.2019 og svarfristen var satt til 10.05.2019.

Den kom inn totalt 5 merknader. Alle merknader er i sin helhet lagt ved planen og
kommentert i eget vedlegg.

Falgende merknader har kommet inn:

Uttale fra Lyse, datert 09.05.2019

Glenn Finnestad, nabo, datert 08.05.2019

Fylkesmannen i Rogaland, datert 09.05.2019

Rogaland Fylkeskommune - planavdelingen, datert 08.05.2019
Ivar Salomonsen, privatperson, datert 22.04.2019

oD =

Offentlig ettersyn

| perioden 05.09.2019 — 01.11.2019 ble planforslaget lagt ut pa offentlig ettersyn. Det kom
inn totalt 4 merknader. Alle merknader er i sin helhet lagt ved planen og kommentert i eget
vedlegg.

Folgende merknader har kommet inn:

1. Statens vegvesen, datert 15.11.2019

2. Rogaland fylkeskommune, fylkesutvalg, datert 5.11.2019

3. Fylkesmannen i Rogaland (pr.dd. Statsforvalteren), datert 18.11.2019
4. Kommuneoverlegen i Randaberg, datert 13.11.2019
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4 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

Prosjektil Areal AS

4.1 Overordnede planer
Regionalplan Jaeren og Sare Ryfylke 2050

| regionalplanen ligger planomradet naer Randaberg sentrum
som er avsatt som sentre i senterstrukturen og regionalt
naeringsomrade med hgy urbaniseringsgrad. | tillegg er
Randaberg avsatt som et regionalt prioritert utviklingsomrade.

Lokalisering av handelsetablering tillates bare i omrader
avsatt til sentrumsformal med unntak av naerbutikk og
naerservice, som tillates pa inntil 1250 m?, samt salg av
varegruppene biler, bater, landbruksmaskiner, trelast og
andre starre byggevarer. Ikke plasskrevende varer som
naturlig tilhgrer de nevnte plasskrevende varegruppene,
tillates solgt pa maksimalt 15% av salgsarealet, begrenset
oppad til 1000 m? BRA.

| regionalplanen vurderes planomradet a tilfalle under
naeringsomrade med allsidig virksomhet, kategori 2; middels
arbeidsplass- og besgksintensitet, integrert i by-
[tettstedsstrukturen. For naeringsomrade innenfor kategori 2
gis det feringer om tomteutnyttelse pa omkring 60 — 140 %
BRA.

Kommuneplan for Randaberg 2018 — 2030

| gjeldende kommuneplan er store deler av planomradet

rrrrrrr
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Figur 2 Regionale naeringsomrader

avsatt som naeringsomrade, og en mindre del avsatt som LNF-omrade. Mot nord grenser
planomradet til hensynssone H710 som har fglgende bestemmelse: Ryggmyra skal
reguleres til naturvernformal etter plan- og bygningsloven. Vernet skal ta utgangspunkt i

eksisterende forvaltningsplan for omréadet.
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Figur 3 Plangrense og kommuneplanen for Randaberg

4.2 Gjeldende reguleringsplan
Planomradet er ikke regulert.

4.3 Tilgrensende planer

Planid 1989002. som omhandler boligomradet ser for og pa motsatt side av Randabergveien
F-4590. (Gnr 47 Bnr 55/56/57/59/64). Boligfeltet er ferdig utbygget og bergrer planen i liten
grad.

Planid 2011010, Detaljregulering massedeponi pa Rygg samt vern av Ryggmyra. Denne
planen er avvist. Problemstillinger knyttet til vern og restaurering av myra kan eventuelt
pavirke planen for naeringsomradet.

Planid 2018001, Detaljregulering for sykkeltiltak langs fv. 4590 Randabergveien. Det er
pagaende dialog mellom forslagstiller og Statens vegvesen/Rogaland fylkeskommune for a
sikre god overlapp mellom de to planen med tanke for forbindelser og trafikksikkerhet for
myke og harde trafikanter. Planens bestemmelser sikrer at tekniske planer knyttet til
planforslaget skal oversendes og godkjennes av Rogaland fylkeskommune far
igangsettingstillatelse for & pase at disse vil vaere tilpasset tilgrensende plan og utforming.

4.4 Temaplaner
Planomradet ligger langs hovedruter for sykkel i temakart for sykkelruter i kommuneplanen
for Randaberg 2018-2030.

11
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Deler av planomradet ligger innenfor rad stgysone | temakart for hensynssoner — stgy i
kommuneplanen for Randaberg 2018-20130.

4.5 Statlige planretningslinjer/rammer/faringer

Nasjonal transportplan 2018-2029

Gjennom rikspolitiske faringer har kommunene pa Nord-Jeeren inngatt byvekstavtaler som
konkretiserer et nullvekstmal for biltrafikk, og samtidig legger opp til en gkning av
kollektivtransport, sykkel og gange.

Rikspolitisk bestemmelse for kjigpesentre.
Denne opphgrte 1. juli 2018. Hensynet bak bestemmelsen skal likevel veere ivaretatt
gjennom de statlige planretningslinjene for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.

12
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5 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EKSISTERENDE FORHOLD

5.1 Beliggenhet
Planomradet er i dag preget av lett industri og detaljhandel.
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Figur 4: Planomradets beliggenhet i regionen.

Planomradet ligger ca. 1 km sar-gst for Randaberg sentrum, tett inntil Randabergveien
(Fv.4590) i sgrvest, og ligger ca. 400m nordvest for krysset Randabergveien / Goaveien.
Planomradet grenser stort sett til landbruksomrader, og et mindre boligfelt sgrvest for
planomradet.

Planomradet utgjer ca. 14,4 daa., og omfatter gnr./bnr. 47/89, 47/243, 47/ 350, 47/369, 47/20
og 47/501.

5.2 Dagens arealbruk og tilstetende arealbruk
Dagens arealbruk bestar av en allsidig virksomhetsbruk med detaljhandel, forretning/kontor,
lett industri, samt lagring av mellomstor varehandel og industrielementer.

Tilstatende arealbruk er landbruk, myr, samt boligformal ettersom planomradet grenser til tre
frittiggende eneboliger i @st, og et mindre boligfelt i sar.

13
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Figur 5 Beliggenheten av planomradet og nzerliggende sentrum- og handelsomrader.

5.3 Stedets karakter

Bygningsstrukturen i planomradet er preget av eldre industribygg som er omgjort til
handel- og kontorlokaler, samt industri- og lagervirksomhet. Bygningsmassene er kompakt,
med flate tak og saltak, og er begrenset til to etasjer. Fasadene mot Randabergveien er
delvis aktive og apne.

Stedet preges av a ligge i overgangen mellom to handelsomrader: Randaberg sentrum i
nordvest og en naeringsklynge bestdende av dagligvarebutikk, politistasjon,
byggevareforhandler og helsetjenester i sgr. Planomradet grenser ellers til apne
landbrukssletter med enkeltinnslag av mindre boligfelt i vest og @st, samt en dagligvarebutikk
600 meter mot nord.

14
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Dagligvare/Ki .

Figur 6 Planomradet og tilgrensende handelsomrader sett fra sgrgst (kilde: 3d.kommunekart.com).

5.4 Landskap

Landskapet framstar som apent og flatt. Hele planomradet ligger naermest innenfor samme
hgydekote, pa mellom kote + 24 til kote + 25.

Planomradet defineres stort sett av harde flater i form av veg- og asfalterte arealer. Mot nord
og @st grenser planomradet til et stgrre skog- og vegetasjonsbelte.

15
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Figur 7 Nasjonal detaljert hoydmeodell NHD, fra temakart-Rogaland.no

Vindroser fra malestasjonen pa Sola lufthavn for perioden mellom 1957 og 2016 er vist i
figuren under. Vindrosen viser at de hyppigste vindretningene er sgrgst til sgr og fra vest-
nordvest til nord-nordvest. Figur 15 b) viser vindrosen med vindhastighet over 10 m/s. Den
sterkeste vinden kommer fra nordvest i sommerhalvaret og fra sgrest vinterhalvaret.

16
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Figur 14 Vindroser for hyppigste vindretninger og for vind sterkere enn 10 m/s

5.5 Kulturminner og kulturmiljo
Det er ingen registrerte kulturminner eller kulturmiljg innenfor planomradet.

5.6 Naturverdier

Planomradet grenser til Ryggmyra i nord og @st. Ryggmyra er registrert i Miljgdirektoratets
naturbase som en viktig og intakt lavlandsmyr, og et naturreservat med sveert hgy kvalitet.
Utstrekningen av myra er 74 dekar. Vestre hoveddel, som grenser mot planomradet, er sterkt
drenert og tilvokst. @stre hoveddel veldig fuktig og sveert rik pa duskull og blokkebaer. Spredt
tilvekst av buskfuru, gran, bjgrk og rogn. Det er laget skjatselsplan for & restaurere myra ved
a heve vannstanden. Ryggmyra er oppgitt som et viktig referanseomrade. Planarbeid for
plan 2011010 beskriver naermere naturmangfoldet som Ryggmyra inneholder. Ryggmyra er
ogsa registrert som viltomrade for en rekke arter, deriblant truede fuglearter som vipe og
storspove.

Eiendommen 47/501, som delvis er inkludert i planen, har 1 markering for arter av stor
forvaltningsinteresse i Fylkesmannen i Rogalands temakart for natur. Dette dreier
seg om en registrering av en sjelden ugressbendel gjort i 2018, spergula arvensis.

5.7 Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrader
Naermeste registrerte friluftsomrade i omradet er Harestadmyra, et regionalt friluftsomrade
som er statlig sikret, ca. 1,3 km nordvest for planomradet.

17
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Figur 8 Friluftsomrader og planomradet (kilde: Temakart-Rogaland.no)

5.8 Landbruk

Mot nordvest grenser planomradet mot aktivt landbruksareal og planomradet ligger i et
omrade som er preget av landbruk.

5.9 Trafikkforhold

Fylkesvei 4590 er eneste adkomst til eiendommen. Planomradet ligger langs et rett og
oversiktlig strekk av veien. ADT i 2017 var 7300 ifglge Statens Vegvesen sitt veikart. |
forbindelse med planarbeidet ble det utfert trafikktellinger 8. februar 2022 ved
Randabergveien 333 for a ansla trafikkmengder og svingebevegelser. Korrigert for covid-19
og lokaltrafikale-forhold som Ryfast og Eiganestunnelen, viser estimater at ADT pa
Randabergveien ligger pa ca. 7300 kjt/dagn.
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Figur 9: Kart viser registrerte trafikkuhell pa Statens vegvesens kart.

Ulykkessituasjon

Det er registrert flere mindre alvorlige ulykker ved dagens avkjarsler til planomradet i
Statens vegvesens database. Plasseringen av disse tilsier at de har sammenheng med
dagens trafikkavvikling pa stedet og eksisterende avkjarsler.

Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Det er registrert noen tilfeller av pakjgrsler i forbindelse med kryssing av Fv. 4590 ved
planomradet. Hovedveien i nzerheten av planomradet er fv. 4590 (Randabergveien). Denne
er opparbeidet med gang- og sykkelveg, og tilgjengeligheten for gaende og syklende i
omradet ansees som godt ivaretatt. Det foregar en detaljregulering av gang- og sykkelveg
langs fv. 4590 parallelt med denne planen. |ht. sykkelkart for Stavanger er dette en del av
Tastaruta og sa@rger for god fremkommelighet for sykkel mot andre malepunkt i regionen.
Randabergveien er ogsa del av hovedruta for sykkel i kommuneplanen for Randaberg. Ved
kryss mot Goaveien i sgrast og Ryggveien i nordvest er det trygge krysningspunkt i form av
underganger

Kollektivtilbud

Planomradet ligger ved et etablert busstopp, hvor det er avganger til Stavanger 1 gang i
timen. Skal man ta buss til planomradet fra Randaberg sentrum er det busstopp pa sarsiden
av Fv. 4590, med 1 avgang i timen. Det er i dag ikke tilrettelagt for kryssing av Fv. 4590.
Dette er a regne for lav kollektivdekning. Busslommen som ligger i nordgaende retning pa
Fv. 4590 er ikke i henhold til gjeldende normer, men fungerer som et stopp for de som skal til
planomradet i dag.
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5.10 Barns interesser

Det er ingen spesielle interesser for barn i planomradet bortsett fra busstoppet og
Europris-butikken. Registreringer av barnetrakk viser en passering over Fv 4590 fra
gardsvei pa nordsiden av planomradet til sykkelsti.

5.11 Sosial infrastruktur

Informasjonsmeatet med naboer 7. mars 2019 viser tydelig at Europris er en viktig sosial
struktur for naeromradet. De nzermeste naboene er hyppige brukere av butikken og

har blitt kijent med de som driver og jobber i butikken. Butikken vurderes a veere et viktig
mgtested for de som bor i omradet.

5.12 Universell tilgjengelighet

Uteomradene i og rundt planomradet er stort sett flatt og terrenget ligger i

all hovedsak pa kote + 25. Universell tilgjengelighet ved innganger og inni bygg vil bli
ivaretatt av teknisk forskrifter.

5.13 Teknisk infrastruktur

Planomradet er tilknyttet offentlig vann og kloakk.

Det er trafo tett ved plangrensen og innenfor en av eiendommene som er bergrt av
planen. Den er av nyere dato og skal ha tilstrekkelig kapasitet til & tale en utvidelse av
bygningsmasse og kapasitet.

Det gar i dag en kommunal VA-trase | Randabergveien (F480). Vann- og overvannsledning
med tilhgrende kummer ble etablert i 2012 hvorav spillvannsledning med tilhgrende
endekum og stikkledning til eksisterende Europris-bygg er etablert i 1998. Dimensjon for VA-
ledningene i Randabergveien er hhv. 2560 mm PVC (OV), 160 mm betong (SP) og 315 mm
PE (VL). Det gar to stikkledninger for vann inn til Europris som ikke er nedtegnet i
kommunens VA-kart. | tillegg er det en stikkledning for spillvann tilkoblet kum 2598.

NGUs infiltrasjonskart kategoriserer planomradets nedre del til & veere «middels egnet» for
infiltrasjon. Det resterende omradet er ikke klassifisert.

5.14 Grunnforhold

Mesteparten av planomradet befinner seg pa en utfylling i Ryggmyra. Det er plassert
bygninger pa omradene som utfylt i dag.

Iht. temakart-Rogaland.no, er det liten til stor mulighet for kvikkleire i planomradet. Imidlertid
ligger hele planomradet over marin grense, og det vurderes dermed a veere liten
sannsynlighet for at det er fare for kvikkleire i planomradet.

5.15 Steyforhold

Iht. temakart-Rogaland og temakart for stgy i kommuneplanen for Randaberg kommune, er
planomradet stgyutsatt og grenser til rad og gul steysone pa grunn av neer avstand til fv.
4590 i vest.

Det er ingen spesielle stgyende virksomhet i planomradet i dag. Stgy fra fv. 4590 og estimert
stoy fra planomradet ved utbygging er et tema for utredning i egen stgyrapport

utarbeidet av Brekke & Strand Akustikk AS. Rapporten konkluderer med at planlagt
utvidelse og virksomhet ikke vil medfgre vesentlig endring i stayniva ved mest bergrte
boliger.
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5.16 Luftforurensing

Det er ikke luftforurensning fra planomradet. Det kan vaere noe svevestgv fra fv. 4590
som kan svive inn til planomradet. Med en ADT péa 7.300 vurderes dette & ikke vaere av
betydelige mengder.

5.17 Risiko og sarbarhet (eksisterende situasjon)
Prosjektil har utarbeidet ROS-analyse, hvor det er pekt pa felgende tema, og som krever
naermere oppfelging i planleggingen:

Ustabil grunn

Radon

Ulykkespunkt

Myke trafikanter

Stey- og luftforurensning

Ulykker i naerliggende transportéarer
7. Brann og redning

o0k wh =

Disse temaene er beskrevet videre i ROS-analysen.

5.18 Naering
Planomradet innehar i dag ca. 1000 m? detaljhandel i form av Europrisbutikk, samt 2800 m?
BRA med kontor, arkiv, lager og lett industrivirksomhet.

5.19 Analyser/utredninger
Det er i forbindelse med planarbeidet utfgrt falgende analyser/underlagsrapporter som er
vedlagt saken:

e VA-notat

¢ ROS-analyse

e Stgyanalyse

e Renovasjonsteknisk plan
e Brannvanndekning

e Naturmangfoldrapport

e Handelsanalyse

e Mobilitetsplan

Stgyanalyse er utfart av Brekke og Strand, Naturmangfoldrapport er utarbeidet av Ecofact,
@vrige underlagsrapporter er utarbeidet av Prosjektil og ArkVest. Rapportene er oppsummert
i denne planbeskrivelsen og ROS-analysen, og forslag til tiltak er innarbeidet i
bestemmelsene

Det er laget utredning for handel, stay, og naturmangfold som beskriver eksisterende og
framtidig situasjon.

6 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

6.1 Planlagt arealbruk
Det er planlagt bebyggelse for forretning, kontor og lager samt vei, parkering og
infrastruktur.

21



Detaljregulering for Randabergveien 333, Randaberg kommune

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa)
1510 - Energianlegg 0.0

1811 - Forretring/kontorfindus i (2} 10.3

Sum areal denne kategori: 0.3
§12-5.Nr. 2 - {sanlegg og teknisk infrastruktur Areal (das)
2010 - Veg (3 3.2

2012 - Fartau (2} 0.2

2019 - Annen veggrunn - grentareal (6} 0.5

2026 - Leskur/platiformisk 0.0

Sum areal denne kategori: 39
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur Areal (das)
002 - Bldigrenrstrukiur 0.1

Sum areal denne kategori: 0.1
g;llﬁ-dﬁﬂgr 5 - Landbruks-, natur- og friluftsformal samt Aresl (das)
|
Sum areal denne kategori: 0.1

Totalt alle kategorier: 14,4

Figur 10 Arealtabell tilhorende plankart

6.1.1 Reguleringsformal

Prosjektil Areal AS
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Prosjektil Areal AS

Figur 11 Plankart

6.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Bebyggelse og anlegg:

| planforslaget legges det opp til mulighet for etablering av forretning/kontor/industri pa inntil
3900 m? innenfor F/K/I1, og inntil 4300 m? innenfor F/K/12, totalt 8200 m2. Utbyggingen
planlegges som en trinnvis utbygging fordelt pa to byggetrinn, vist i tabell 1. Ved byggetrinn 1
tillates det ombygg av eksisterende bygningsmasse for detaljhandel innenfor F/K/I1 pa 700
mZ2. @vrig virksomhet, parkering og atkomstsituasjon viderefgres iht. gjeldende situasjon.

Ved byggetrinn to legges det opp til mulighet for framtidig utvidelse av naeringsvirksomheten i
planomradet ved F/K/I1 og F/K/I2 pa inntil 5350 m? BRA, forutsatt opparbeidelse av regulert
adkomst/krysslgsning til planomradet.

Tabell 1 Planlagte funksjoner og utbyggingstrinn

Trinn 1 Formal m? BRA (omtrentlige
verdier)

Detaljhandel/forretning F/K/M 1700

Kontor F/K/IM 1300
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Totalt 3000

Trinn 2 m? BRA (omtrentlige
verdier)

Kontor/lager F/K/M 900

Forretning/kontor/industri F/K/I2 4300

Totalt 5350

Totalt i planforslaget 8200

Kombinert bebyggelse forretning/kontor/industri — F/K/I1

Innenfor F/K/I1 tillates det oppfart bebyggelse til kombinert formal forretning, kontor/industri,
pa inntil 3900 m2 BRA i inntil to etasjer. Parkering inngar ikke i beregningen av m? BRA. Det
tillates detaljhandel med én enkelt neeringsvirksomhet pa inntil 1700 m2 BRA innenfor F/K/I1
av maks tillatt bruksareal.

Maks mgne- og gesimshgyde er oppgitt i plankartet, gjeldende fra topp gulv. Mindre
bygningselement som heis, trapp og tekniske installasjoner kan tillates 1 meter over maks
mg@ne- og gesimshgyde.

Kombinert bebyggelse forretning/kontor/industri — F/K/I2

Innenfor F/K/I2 tillates det oppfart bebyggelse til kombinert formal forretning,
kontor/industri, pa inntil 4300 m2 BRA i inntil to etasjer. Parkering inngar ikke i beregningen
av m? BRA. Det kan tillates handel med varegruppene biler, bater, landbruksmaskiner,
trelast og andre stgrre byggevarer. Ikke plasskrevende varer som naturlig tilhgrer de
nevnte plasskrevende varegruppene, tillates solgt pa maksimalt 15 % av salgsarealet,
begrenset oppad til 1000 m2-BRA.

Maks mgne- og gesimshgyde er oppgitt i plankartet, gjeldende fra topp gulv. Mindre
bygningselement som heis, trapp og tekniske installasjoner kan tillates 1 meter over maks
mgne- og gesimshgyde.

BE1 — trafo

Innenfor f BE tillates det etablert nettstasjon dersom effektbehov ved F/K/I1-2 overgar
kapasitet pa eksisterende energianlegg.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

0_SV1 - veg

o_SV1 er offentlig og skal etableres iht. Statens vegvesens handbok N100.
f SV2ogf SV3- kjgrevei

f_SV2 er felles for F/K/I1 og F/K/I2. Avkjersel til planomradet skal utformes i trdd med
Statens vegvesens handbok N100. Drapegy skal utformes i trdéd med samme
handbok. Adkomst til de ulike bygg fra felles adkomstvei formes etter gjeldende
vegnorm.

f _SV3 er felles for gnr./bnr. 47/ 62,70,74,75,88 og 94. Innkjgrselspil er veiledende.
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o_SF 1- 2 -fortau

o_SF1-2 er offentlig og skal etableres iht. Statens vegvesens handbok N100.

o_VG1-6 — Annen veggrunn — graentareal

o_VG1-6 er offentlig. o_VG1-6 tillates beplantet.

o_VG1 skal utformes som overkjarbar for landbruksmaskiner.
o_VG2 skal beplantes med mindre traer og busker.

o_SP1 - busstopp

Innenfor o_ SP1 skal det etableres offentlig leskur iht. Statens vegvesens handbok N100.

6.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Figur 12 Skissert bebyggelse sett fra sgrvest.

Bebyggelsen planlegges utformet iht. eksisterende situasjon, men med utvidelse og/eller
ombygging av eksisterende bygningsmasse innenfor F/K/I1 samt ny neeringsbebyggelse
innenfor F/K/I2. Inngangspartiet er tenkt overbygd og innglasert, med delvis apne og aktive
fasader for a bidra til visuell forbindelse for kunder og forbipasserende, samt bidra til gode
lysforhold inne i butikken.

Ettersom det er lagt opp til to ulike byggetrinn innenfor planomradet er formal for
bebyggelsen delt i to; F/K/I1 og F/K/I2. Innenfor byggetrinn 1 er det kun lagt opp til mulighet
for ombygging av eksisterende bygningsmasse innenfor F/K/I1 for & tilrettelegge for utvidelse
av detaljhandel pa 700 m2. Resterende utvidelse og tilbygg innenfor planomradet tillates farst
ved byggetrinn 2.

Under oppstartsmgtet med Randaberg kommune ble det vist til neeringsomradet som

ligger 500 meter lenger s@r langs Randabergveien som en viktig referanse nar det gjelder
hgyde. Det er ogsa tatt utgangspunkt i det nevnte naeringsomrade nar det gjelder utforming,
hvor illustrasjonsmaterialet viser i hovedsak bruk av flate takk i kombinasjon med saltak med
liten helningsgrad. En vil pa den maten sikre variasjon innenfor planomradet nar det gjelder
utforming, samtidig som byggene i og for seg ikke vil framsta som enkeltstaende bygg. Det
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legges opp til beplantning innenfor planomradet, og langs fylkesveien som vil bidra til
skjerming av bebyggelsen og mykne opp omradet med grenne kvaliteter.

Figur 13 Bebyggelsen sett fra vest

Byggegrenser

Byggegrenser mot fv.4590 er satt til 24 meter fra veimidte, basert pa dagens byggegrenser
fra eksisterende bygg innenfor F/K/I11. En vil dermed ha mulighet til & tilpasse utvidelse av
eksisterende bygningsmasse samtidig som en bevarer muligheten for a erstatte dagens

bygg.

Mot eiendomsgrensene i nord og @st er det satt en byggegrense pa 4 meter. Byggegrense
pa 4 meter sikrer minimums byggeaktivitet mot Ryggmyra og ivaretar mulighet for
forbindelser omkring planomradet. Mot boligbebyggelsen i sgrast er det satt en byggegrense
pa minimum 8 meter til naeermeste eiendomsgrense og som vurderes som tilstrekkelig for a
sikre en «buffersone» mellom byggegrensen for ny aktivitet og aktuelle boliger.
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Figur 14 Planomradet og byggegrenser.

6.3.1 Bebyggelsens hgyde
Maks gesims- og mgnehgyde er oppgitt som kotehayder i plankartet, gjeldende fra topp gulv.
begrenset til kotehgyder i planens bestemmelser.

Maks hgyde er kote +35 for gesims og en mgnehgyde pa maks +37, malt fra kote + 25 som
er angitt som topp gulv. Maks hgyde blir dermed ca. 10-13 meter fra topp gulv. Det dpnes i
bestemmelsene for at mindre bygningselement og tekniske installasjoner kan tillates a krage
ut over maks mgnehgyde pa inntil 1 meter.

Under oppstartsmatet med Randaberg kommune ble det som nevnt vist til naeringsomradet
som ligger 500 meter lenger ser langs Randabergveien som en viktig referanse nar det
gjelder hgyde. Den mest relevante referansen her er Holta & Haland sitt bygg som har en
gesims pa 11,5 meter over kote 25 (kote + 36,5) og megne 14,5 meter over kote 25 (kote
+39,5).
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TG bakre TG v snitt

Ryggmyra Sommer | Fvaso  Sywkel
i 1 sti

Snitt A 1:500

Figur 15 Snitt av byggehgayder sett fra servest

Nabohus gibme
47175

1:500

37.00

w300 maks mane
ﬂm maks gesims

Bolig g/bnr
4770

Snitt C 1:500

i

Ryggmyra

Figur 16 b) Snitt av byggehoyder sett fra nordvest b) Snitt av byggehoyder for BKB2 sett fra vest

6.3.2 Grad av utnytting

Planomradet er pa ca. 14,4 daa. Totalt apnes det for 8200 m? BRA forretning/kontor/industri
innenfor planomradet, fratrukket parkering. Det er rundet noe opp for a ta hayde for
justeringer under detaljprosjektering.

Da areal for bebyggelse i planomradet er pa ca. 10,5 daa., blir utnyttelsesgraden i
planomradet pa ca. 75%. | planforslaget legges det opp til ca. 74 % BRA. Ved beregning
medtas ikke offentlige arealer til veg, annen veggrunn, fortau og leskur.

Tabell 2 Arealfordeling

F/K/M1 BRA i m%# F/K/N2 BRA i m?
Detaljhandel | 1700 Forretning, 4300
Forretning, 2200 kontor, lager,

industri
kontor, lager,
industri
SUM BRA 3900 SUM BRA 4300

6.3.3 Antall arbeidsplasser

Det er i dag ca 50 arbeidsplasser blant de bedriftene som er registrert i planomradet.
Avhengig av hva slags aktivitet som blir etablert pa eiendommen i framtiden, kan det veere
aktuelt med mellom 10 og 100 flere ansatte innenfor planomradet.
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6.4 Parkering

Planen legger opp til at maksimalt tillatt antall parkeringsplasser er 0,9 parkeringsplass per
100 m? nzeringsareal. Parkeringsplasser innenfor planomradet vil vaere felles for F/K/I1 og
F/KI2. For sykkel legger planen opp til at det skal etableres minimum 1,5 parkeringsplass for
sykkel per 100 m? BRA neaeringsareal.

\ ( ’_) Nettinggjerde mot Ryggmyra i nord L,
7

59 P-plasser bil
A +4pplass HC

Figur 17 Foreslatt parkeringslgsning

Parkeringslgsning er vist i illustrasjonsplan, men ikke i plankart. Dette har sammenheng med
at eksisterende bygningsmasse i ferste omgang vil bli viderefgrt i stor grad. | tilknytning til
eksisterende bygningsmasse blir det lagt opp til parkering pa bakkeplan pa oppmerkete
plasser pa utsiden av bygget. Det er ikke fastsatt et endelig fotavtrykk til framtidig
bygningsmasse og det gir ikke mening & fastsette et parkeringsmenster pa eiendommen far
nytt bygg er prosjektert. Av den grunn er parkering ikke medregnet i tillatt bruksareal i
planens utnyttelsesgrad.

Ettersom det legges opp til en trinnvis utbygging, med en mindre utvidelse av detaljhandel pa
700 m? innenfor eksisterende bygningsmasse, med viderefgring av gvrig virksomhet,
foreslas folgende bestemmelse:

Ved pé- og ombygging av eksisterende bygg innenfor F/K/I1 pé inntil 3000 m? BRA,
tillates eksisterende parkeringsplasser beholdt.

En vil pa den maten sikre at parkeringsbestemmelsene vil gjelde for alle tiltak innenfor
planomradet, ut over tiltenkt pabygg av 700 m? BRA ved byggetrinn 1.

6.5 Tilknytting til infrastruktur
Planomradet er tilknyttet offentlig vei via godkjent avkjgrsel. Det er trafo etablert av netteier
Lyse av nyere dato pa eiendommen. VA-tilkobling er redegjort for i VA-plan:

Bygningene pa planomradet kobles til eksisterende SP og VL, som vist i vedlagt tegning
H101. Det opparbeides kommunalt VA-anlegg inn til planomradet med fremfgring av
ngdvendige stikkledninger til det nye naeringsbygget. Overvann fordrgyes i regnbed nord for
bygningene pa grensen til Ryggmyra.

29



Detaljregulering for Randabergveien 333, Randaberg kommune Prosjektil Areal AS

6.6 Trafikklgsning

Avkjgrselsforhold, gang- og sykkelveg, fotgjengerovergang, busslomme og trafikksikkerhet i
tilknytning til planomradet har veert gjenstand for dialog med Statens vegvesen og Rogaland
fylkeskommune. Ved eksisterende situasjon ansees de overnevnte forholdene & vaere ikke
tilfredsstillende med tanke pa trafikksikkerheten i planomradet. Eventuelle tiltak innenfor
planomradet som genere vesentlig gkt turproduksjon vil dermed forutsette at det kan oppnas
tilfredsstillende trafikklgsning i tilknytning til planomradet.

Det har veert diskutert sammen med Randaberg kommune, om & stenge avkjarsel fra privat
gardsveg fra Ryggveien i nordvest, med tanke pa trafikksikkerhet og a redusere antalla
avkjarsler. For & sikre en hensiktsmessig driftsmulighet for tilgrensende landbrukseiendom,
foreslas avkjarselen viderefgrt og tilpasset bruk av landbrukskjgretey. Ettersom avkjarselen i
all hovedsak er benyttet i forbindelse med landbruk, forventes trafikkmengden knyttet til
avkjarselen a bli vesentlig lav. Videre foreslas falgende tiltak for & bedre trafikksikkerheten i
planomradet:

Kryss:
Venstresvingfelt

Ut ifra trafikkberegninger i utarbeidet mobilitetsplan og utfarte tellinger, utlgser antall
venstresvinger og antall kjgrende, krav om & etablere venstresvingfelt pa Randabergveien i
kryssomradet. Behovet for venstresvingfelt utlases ikke som falge av tiltaket, men er til stede
ved eksisterende situasjon. Venstresvingfelt foreslas derfor regulert i planforslaget, hvor
lengde og kryss er utformet i trdd med V121 og handbok N100. Utformingen av krysset er
tilpasset sporingskurve for vogntog. Gjennom dialog mellom Rogaland fylkeskommune og
Randaberg kommune, har en kommet fram til at avkjarselskrysset til planomradet kan
dimensjoneres for fartsgrense 50 km/t.
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Figur 18 Regulert krysslgsning i plankart

Busslomme

Eksisterende bussholdeplass som betjener nseromradet, ligger tett pa avkjarsel til
planomradet i gst. Bussholdeplassen utgjer en utfordring med tanke pa utvidelse av krysset
med venstresvingfelt. Basert pa en trafikkmessig vurdering av flere ulike alternative
plasseringer av busstopp, ansees det som minst konfliktfylt & viderefere dagens plassering
av bussholdeplass, med mindre justeringer. Se trafikknotat som vedlagt for ytterligere
informasjon.

| plankartet er kantstopp tegnet inn og utformet etter krav i N100. Areal for leskur er utvidet
for a kunne fa plass til dette utenfor frisiktsonen. | en forlengelse av bussholdeplass legges
det opp til fortauforbindelser fra bussholdeplassen til boligomradet i @st, og til
forretningsdelen i vest med prioritert overgangsfelt til hovedinngangspartiet til butikken.

For kryssing av Randabergveien til og fra planlagt busstopp er det foreslatt et
fotgjengerovergang ved enden av bussholdeplassen i gst. Plassering av fotgjengerfelt over
Randabergveien ses i sammenheng med tiltak pa sgrsiden av vegen. Endelig Igsning vil bli
gjort av Rogaland fylkeskommune. Det legges videre opp til at fortau i planomradet vil vaere
tilknyttet fotgjengerfelt.

Rekkefalgekrav knyttet til etablering av kryss og venstresvingfelt
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| planforslaget legges det opp til to byggetrinn. Farste byggetrinn omhandler a ombygg av
eksisterende forretningslokaler med 700 m? innenfor F/KI/I1. | byggetrinn to legges det opp til
mulighet for a utvide gvrige naeringsvirksomhet i planomradet ved F/K/2 pa inntil 4300 m?
BRA, samt mulighet for & utvide andreetasje ved bygget innenfor F/K/1 pa inntil 900 m? BRA.

Estimerte turproduksjonen i utarbeidet mobilitetsplan, viser at byggetrinn 1 vil kunne medfere
en gkning pa 23%, mens det ved realisering av hele planforslaget estimeres en trafikkgkning
pé 76%.

Basert pa planens forslag for tiltak innenfor byggetrinn 1, anslas det & ikke fa noen vesentlig
gkt trafikkproduksjon som fglge av tiltaket, men heller at dagens situasjon i stor grad vil bli
viderefgrt. Som redegjort for er utvidelsen av detaljhandel ved F/K/I1 i stor grad knyttet til
arealforbedring, da dagens butikklokaler er smale og avlange med knappe arealer mellom
reolene. Dette medfarer at det har vaert utfordrende a sikre god universell framkommelighet i
butikken, og vanskelig for ansatte og organisere i varesortimentet. | tillegg er det gnskelig a
fa systematisert sesongbaserte varer som til nd har veert plassert i utstillingstelt utenfor
butikkens lokaler. Formalet med utvidelsen er dermed ikke & gke mengden varer som fglge
av tiltaket, men a sikre stgrre arealflater til eksisterende virksomhet med tanke pa tilkomst og
vareorganisering. Dagens parkeringsplassdekning foreslas viderefert innenfor byggetrinn 1
og vil ikke bli utvidet. Mobilitetsplanen viser at det forventes noe gkt trafikk som fglge av
tiltaket med utvidelse av detaljhandel, men ettersom varemengde og antall parkeringsplasser
viderefares innenfor byggetrinn 1, vurderes estimatet & bli noe lavere enn anslatt.

Med bakgrunn i den begrensende pavirkningen pa turproduksjonen til planomradet som
tiltaket innenfor byggetrinn vurderes a ha, foreslas det at krav til opparbeidelse av regulert
krysslgsning settes til gijennomfgring av byggetrinn 2.

Kostnadsrammene knyttet til utarbeidelse av nytt kryss er estimert til & koste rundt 10-15
millioner. Ettersom tiltak innenfor byggetrinn 1 har begrense byggekostnadsomfang, med
liten endring av turproduksjon, er det ikke rimelig a forvente at denne delen av byggetrinnet
skal beere merkostnaden av opparbeidelse av ny krysslgsning. Den prinsipielle bruken av
rekkefglgekrav gir begrensende muligheter til & sette vilkar for oppgradering av infrastruktur
som i vesentlig grad overgar det gkte behovet som utbygging av et planomrade vil skape,
her gjeldende for byggetrinn 1. Det skal heller ikke stilles vilkar som er uforholdsmessig
tyngende for tiltakshaver (Magnus Legal, 2021).

Avkjarsel

st for planomradet ligger det 3 eneboliger som i dag er tilknyttet Randabergveien via to
avkjgrsel som ligger naer foreslass bussholdeplass. For & bedre adkomstforholdet foreslas
de to avkjarslene til boligfeltet sammensilatt til én og tilpasset kantstopp. Kantstoppet vil bli
liggende innenfor frisiktsonen til avkjgrselen, men leskuret vil bli liggende utenfor, iht.
kollektivhandboka.

Regulert situasjon med ny krysslasning vil ogsa forutsette at eksisterende avkjarsel sgr for
Randabergveien ved boligomradet ma forskyves, da dagens lgsning munner ut i framtidig
regulert trafikkay, o_VG4. Dette er kommunisert med Rogaland fylkeskommune, som er
ansvarlig for utarbeidelse av ny reguleringsplan. Tekniske planer for framtidig avkjersel fra
boligfeltet vil bli sendt over og innarbeidet i forbindelse med opparbeidelse av
krysslgsningen.

6.6.1 Kjoreadkomst
Det foreslas regulert ny krysslgsning til planomradet med venstresvingfelt fra
Randabergveien, fv. 4590. | krysslgsningen er det lagt inn et fysisk kanalisert kryss med
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drapegye for a skille trafikken og som er utformet slik at det ikke er overkjgrbart, i iht.
handbok N100.

Tabell 3 Kjgreadkomst i plankartet

Avkjgrsel til de tre boligene i gst fra planomradet er samlet og innsnevret fra dagens
situasjon fra to utflytende avkjarsler til én felles avkjorsel. Regulert frisiktlinjer sikrer at det vil
oppnas tilfredsstillende sikt.

6.6.2 Utforming av veier
Utforming av avkjersel og veger inne i planomradet vil fglge Statens vegvesens handbok
N100 og Vegnorm for Sgr-Rogaland.

6.6.3 Krav til samtidig opparbeidelse
Det vil veere krav til & opparbeide kantstopp og etablere fortau samt busskur samtidig med at
kryss med venstresvingfelt og felles avkjgrsel blir opparbeidet.

6.6.4 Varelevering

Varelevering for eksisterende virksomhet er vist i illustrasjonsplan, og planlegges i nord hvor
det er god tilkomst og mulighet for mangvrering. Hvordan framtidig virksomhet vil organisere
varelevering, vil avhenge av hva slags type virksomhet som kommer.

Det er foretatt sporing av lastebil for a sikre at det er tilstrekkelig med mangvreringsareal for
tilkomst, og at det kan ivaretas en trafikksikker adkomst til planomradet.
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Figur 19 lllustrasjonsplan og varelevering i rad sirkel ved F/K/I1 og F/KI/I2.

6.6.5 Tilgjengelighet for gaende og syklende

Planforslaget legger opp til Iasninger som knytter planomradet til gang- og sykkelveier i
naeromradet. | planen foreslas det grep for & bedre framkommeligheten for myke trafikanter i
planomradet og i tilknytning til forbindelser utenfor planomradet.

Det legges opp et fortauforbindelser fra busstopp i nord til boligfeltet i @st, og til forretnings-
og industribebyggelsen i vest, med gjennomgaende overgangsfelt til forretningens
hovedinngang. Krysset foreslas innstrammet og vil bidra til & tydeliggjere skillet mellom myke
og harde trafikanter for & bedre trafikksikkerheten. lllustrasjonsmaterialet viser det at
planlegges markerte gangsoner og en internstrukturering som hensyntar myke trafikanter
ved parkeringsplassen. | tillegg er det en pagaende dialog med Rogaland fylkeskommune
for a sikre at plan 2018001 vil tilpasses innevaerende planforslag, samt for a sikre framtidig
mulighet for overgangsfelt over Randabergveien fra busseholdplass som plan 2018001
muligens vil legge opp til.

Det er foreslatt & legge krav til opparbeidelse av kryss til tiltak innenfor byggetrinn 2. For a
likevel sikre at det oppnas tilfredsstillende trafikksikkerhet for myke trafikanter fram til
realisering av byggetrinn 2, legger planens bestemmelser opp til trafikksikre Igsninger fra
bussholdeplass til forretnings- og industribebyggelsen med prioritert overgang il
hovedinngangspartiet ved byggetrinn 1.

Pagaende reguleringsplan, Detaljregulering for sykkeltiltak langs fv. 4590 Randabergveien,
fra Vistnesveien til kommunegrensen til Stavanger, er Randabergveien planlagt utbedret
med skille mellom syklende, gdende og kjerende. | planens bestemmelser sikres det at
planforslaget medtas i tekniske planer slik at tiltakene best mulig kan tilpasses hverandre og
sikre god tilgjengelighet for gaende og syklende.

6.7 Planlagte offentlige anlegg

Det er planlagt offentlig anlegg i planomradet, bestaende av fortau, leskur, annen veggrunn
og kjgreveg, og arealer gjelder ved eksisterende situasjon med unntak av mindre justeringer
mot vegkant.
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6.8 Miljooppfalging

| forbindelse med BGF er det mulighet for sedumtak pa nye bygg eller ved pabygg av
eksisterende. Dette er positivt for fordrgyning av overflatevann i tillegg til & veere gode
omrader for insekter.

6.9 Universell utforming

Det er i praksis ingen haydeforskjeller i planomradet. Kanter, gangsoner etc. vil bli markert i
trad med retningslinjer for universell utforming slik dette er definert i teknisk forskrift.
Universell utforming vil kunne ivaretas gjennom byggeforskrift TEK17.

Ved & utvide eksisterende butikkarealer innenfor F/K/I1 vil en ogsa bedre muligheten for &
ivareta universell utforming da dagens butikkarealer er samle og avlange, med liten avstand
mellom butikkreolene.

6.10 Uteoppholdsareal

Det er ingen krav til uteoppholdsareal for et naeringsomrade. Det vil veere naturlig & anlegge
grenne soner der publikum ferdes og i buffersoner, eksempelvis mot boliger i sgr. Utforming
av disse vil veere en del av utomhusplan i forbindelse med rammesgknad om oppfaring er av
bygg i henhold til reguleringsplanen.

6.11 Landbruksfaglige vurderinger

Det har veert diskutert & etablere gjerder mot Ryggmyra og tilgrensende landbruksarealer.
Disse vil ikke ha noen stagyskjermende betydning, men fungere som en fysisk hindring av at
lase gjenstander og plast forflytter seg med vinden fra planomradet til andre eiendommer.
Dette er ivaretatt i bestemmelsene.

6.12 Kollektivtilbud

Det er per i dag tre bussruter som passerer forbi planomradet pa Fv 4590. Veien er én av
hovedinnfartsarene til Randaberg, og planforslaget legger opp til at det etableres kantstopp
med fortau som kobler neeringsomradet til kollektivtilbudet i omradet.

6.13 Kulturminner
Det er ingen kjente kulturminner i naerheten av planomradet.

6.14 Sosial infrastruktur

Europris-butikken er i dag et mgtested for folk i hele Randaberg, ayene i nord og
tilgrensende boligomrader i Stavanger. Blant hundrevis av Europris-butikker i landet, er
forretningen pa Randaberg flere ganger karet til den beste. Dagens driver er kjent for a ha
stort utvalg av blomster i sommersesongen. Mange kunder bruker lang tid i butikken og det
blir ofte registrert en god prat i lokalene. Med en utvidelse av tilbudet, kan butikken fa en gkt
betydning i lokalmiljget. Ved etableringer av andre neeringsdrivende som ogsa er
publikumsrettet, kan butikkene fa vekselvirkning og positiv utvikling fra hverandre.

6.15 Plan for vann- og avigp samt tilknytning til offentlig nett og teknisk

infrastruktur
| henhold til statlige planretningslinjer for klimatilpasning skal utbyggingen ikke medfare
starre utslipp av overvann pa kommunalt nett enn det er i dag. Foreslatt Igsning skal heller
ikke endre forutsetninger for Ryggmyra. Dette unngas ved a fordrgye eller infiltrere gkningen
av overvann i form av blagrgnne tak eller regnbed, eller en kombinasjon av disse, iht.
utarbeidet VA-rammeplan. Planens bestemmelser sikrer at overvannshandtering skal skje i
samsvar med godkjent teknisk VA-rammeplan. | tillegg foreslas det en bestemmelses som
sikrer at det ikke tillates tiltak som kan pavirke Ryggmyra nar det gjelder vannstand.
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Figur 20 Prinsipplesning VA (hentet fra VA-rammeplan, datert 31.05.2019)

Bygningene pa planomradet kobles til eksisterende SP og VL, som vist i figur 10. Det
opparbeides kommunalt VA-anlegg inn til planomradet med fremfering av nedvendige
stikkledninger til det nye naeringsbygget.

6.16 Plan for avfallshenting/seppelsug
Det er vist Igsning for avfallshandtering i renovasjonsplan som er vedlagt planforslaget.

6.17 Avbatende tiltak/lesninger ROS

Det er utarbeidet en ROS-analyse av planomradet med utgangspunkt i identifiserte ROS-
temaer. ROS-analyse foreslar felgende avbgtende tiltak:

¢ Planbestemmelse som sikre grunnvannstand i Ryggmyra. Dette er ivaretatt i
bestemmelse §2.4.

» Rekkefglgekrav om utfgrelse av grunnundersgkelse. Dette er i varetatt i § 5.8.

o Rekkefglgekrav om & utarbeide vegplan som viser utforming av avkjgrsel som kanalisert
kryss, oppmerking, kryssing for myke trafikanter etc. Dette er ivaretatti § 5.10.

o Rekkefglgekrav om at ikke kan gis brukstillatelse innen planomradet ut over byggetrinn 1
for det er utfert tiltak for & bedre trafikksikkerheten langs fv. 4590. Dette er ivaretatt §5.2.

¢ Planbestemmelse som sikrer dokumentasjon for stgyforhold, samt innendars stgyniva iht.
byggeforskriftene for ny bebyggelse. Dette er ivaretatt i §2.5.
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¢ Planbestemmelse som sikrer at det skal foreligge dokumentasjon for tilfredsstillende
stgyforhold for utsatte fasader mot vest innenfor B/F/K1, dersom det skal etableres
kontorvirksomhet. Dette er ivaretatti § 5.2.

6.18 Rekkefolgebestemmelser

Planforslaget legger opp til to byggetrinn. Farste byggetrinn gar ut pa a utvide eksisterende
butikklokale med 700 m2. | neste byggetrinn legges det til rette for videreutvikling av avrige
funksjoner i planomradet, innen handel med plasskrevende varer og industri/lager.

Som nevnt legges det opp til at kryss/avkjgrsel til planomradet, iht. regulert situasjon, stilles
som et rekkefglgekrav farst ved realisering av byggetrinn to. Det foreslas derfor falgende
bestemmelse:

For det kan gis igangsettingstillatelse innenfor F/K/I1 mé falgende veere ferdig utarbeidet og
godkjent:

- Trygt krysningspunkt over f_SV2

For det gis brukstillatelse til nye tiltak innenfor F/K/I1 og F/K/12, ut over etablering av
detaljhandel innenfor F/K/I1, skal falgende veere ferdig opparbeidet:

- O_SF1-2

- O_SP

- f 8Sv2-3

- 0o_SV1

- 0_VG1-6

| tillegg skal det veere utfert en stgyvurdering iht. stayrapport datert 29.04.20219 for de
mest utsatte fasadene mot E39 for bebyggelsen innenfor F/K/I1, dersom det skal etableres
kontorvirksomhet.

| tillegg inngar evrige rekkefalgekrav knytte til tiltak innenfor planomradet.

Skjerming mot naboer
For det tillates bebyggelse innenfor F/K/12, mé& skjerming veaere etablert mot naboer i sar.
Nettinggjerde

Far det blir gitt brukstillatelse til utvidet areal for detaljhandel innenfor F/K/I1 skal
nettinggjerde som hindrer at Igse gjenstander blaser inn pa landbrukseiendommer i vest og
nord eller Ryggmyra, veere etablert.

Adkomst

Ved utvidelse av detaljhandel innenfor F/K/I1 skal kjgreadkomst via gardsvei mot nord veere
stengt i form av gjerde. Detaljer og utforming avklares ved utarbeiding av de tekniske
planene.

Fordrgyning

Fordrgyning av overvann i form av regnbed skal etableres i forholdsmessig takt med
utbygging av eiendommen.

Sykkelparkering
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Etablering av sykkelparkering i trdd med krav i § 2.9 skal skje fgr det blir gitt brukstillatelse til
utvidet detaljhandel innenfor F/K/I1.

Geoteknikk

Geoteknisk undersgkelse skal vaere utfart fgr igangsetting av nybygg eller vesentlige
endringer som pabygg, tilbygg eller ombygginger av eksisterende bygningsmasse.

Overvann

Overvannshandtering skal skje i samsvar med endelig godkjent teknisk VA-plan ved
igangsetting av tiltak.

Tekniske planer

Tekniske planer for vei, vann og avlgp skal vaere godkjent av kommunen og eventuelt andre
relevante myndigheter for det gis igangsettingstillatelse. Tekniske tegninger for alle tiltak pa
og langs fylkesveien ma sendes til fylkeskommunen for giennomsyn, og tilpasses plan
2018001.

7 VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

7.1 Overordnede planer

Planen er i stor grad i samsvar med regionalplanen for Rogaland nar det gjelder utnyttelse.
Planomradet vurderes a vaere et naeringsomrade med allsidig virksomhet, kategori 2, med
middels arbeidsplass- og besgksintensitet. For naeringsomrade innenfor kategori 2 gis det
feringer om tomteutnyttelse pa omkring 60-140% BRA. | planforslaget legges det opp til
utnyttelse pa omkring 80% BRA.

Planforslaget legger til rette for kombinert bebyggelse for forretning, kontor og industri.
Formalene er i stor grad i trad med regionalplanen og kommuneplanen for Randaberg, men
nar det gjelder detaljhandel utfordrer planforslaget regionalplanens feringer, da det gis
foringer om at detaljhandel skal i hovedsak lokaliseres innenfor sentrumsformal. Utenfor
sentrumsformal tillates det maks 1250 m? detaljhandel. | planforslaget legges det opp il
utvidelse av forretningen innenfor F/K/I11 pa 700 m?, med totalt 1700 m? BRA detaljhandel.#
Planomradet ligger neer tilknyttet sentrum, med 500 meter avstand fra det som defineres som
sentrumsformal i Randaberg kommune. Varesortimentet til Europris vurderes a veere i et
overgangssjikt mellom detaljhandel og plasskrevende varehandel, og som er arsaken til
nevnte butikk, og flere andre Europris-butikker, ligger lokalisert utenfor sentrumsomrader, da
enkelte varetyper som selges ikke egner seg i sentrum. Handelsanalysen viser at Randaberg
kommune har en positiv utvikling nar det gjelder handelsomsetning. Sentrum utvikler seg
med flere besgkende og @kt handel. Samtidig kan Europris langs Randabergveien vise til en
god omsetningsa@kning over flere ar, og er blitt karet til kiedens beste butikk to ganger.
Landsbyforeningen i Randaberg stetter derfor planen om & utvide Europris og & tillatte en
virksomhet som kan konkurrere med etablerte aktgrer innenfor handel med byggevarer i
naeromradet. Tilbudet som Randabergveien 333 vil inneholde som falge av
reguleringsplanen, vurderes a ikke vaere en trussel mot handelen i sentrum av Randaberg.
En betydelig andel av varesortimentet hos Europris er av en karakter som krever bil for den
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som handler og som sentrum ikke har plass til & huse en akter som Europris per i dag.
Kjeden opererer i et lavprismarked ofte med starre kvantum i sortimentet.

Bakgrunnen for gnsket om & utvide detaljhandel med 700 m?, er i hovedsak for a sikre starre
plass innenfor eksisterende lokaler da dagens butikklokaler er smale og avlange med liten
avstand mellom butikkreoler. | tillegg er det et anske om a fa systematisert sesongbaserte
varer som til na er plassert i utstillingstelt utenfor butikkens lokaler. Det er ikke en intensjon a
gke andelen varemengde som fglge av tiltaket, men & legge til rette for stgrre handelsareal
innenfor eksisterende varehandelsmengde. Tiltaket vil sikre bedre framkommeligheten for
besgkende og ansatte, skape bedre arbeidsmiljg og sikre universell framkommelighet
innenfor butikkens lokaler.

Mobilitetsplanen viser at det forventes noe gkt trafikk som falge av tiltaket med utvidelse av
detaljhandel, men ettersom varemengde og antall parkeringsplasser viderefgres innenfor
byggetrinn 1, vurderes estimatet a likevel bli noe lavere enn anslatt. Det legges ogsa opp il
gode fasiliteter for syklende, med egne parkeringsplasser for lastesykler, og med pagaende
forbedring av sykkelforbindelser langs Randabergveien forventes det at en gkende andel av
besgkende vil bruke sykkel til planomradet.

7.2 Landskap

Det er ikke spesielle konsekvenser for landskapet som fglge av planforslaget. | og med at
eiendommen strekker seg noe ut i Ryggmyra enkelte steder, kan myrlandskapet bli redusert i
sveert begrenset omfang som fglge av planen.

e | 3 | Rt | R e ‘u-

Eiendomsgrenser som strekker seg noen meter ut i Ryggmyra mot nord og @st er vist i flyfoto
over. Areal som er innenfor eiendommen og som er en del av myrlandskapet er totalt ca. 500
m2. Det er i bestemmelsene formulert et krav om at tiltak i planomradet ikke skal pavirke
vannstanden eller naturmangfoldet i Ryggmyra. Konsulent for naturmangfold Ecofact har i
forbindelse med en annen plan i 2012 gjort registreringer av vannstanden i Ryggmyra.
Denne viser at vannspeilet gjennom sommeren ligger pa kote + 23. Sa lenge man ikke gjar
tiltak i grunnen i planomradet under kote +23, vil man ikke kunne pavirker vannstanden i
myra. | planens bestemmelser er det sikret at det ikke tillates tiltak som kan pavirke registrert
vannavstand. Registreringer fra Ecofact oppgitt under:

Vannstand Ryggmyra
Ved tre steder i Ryggmyra hvor det er vannspeil er det satt ned paler.
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Pélene blir mélt fra toppen og ned til vannspeilet og er justert etter hayde over havet:

Tabell 1: Tallene er oppgitt i meter.

15/5- 29/5- 15/6-12 | 11/7-12 | 21/8-12 31/8-
12 12 12
Pale 1 22,969 22,844 22,819 22,804 22,789 22,959
Pale 2 23,104 23,029 Terrlagt 22,984 22,999 23,074
Pale 3 23,032 22,872 | Terrlagt | Terrlagt | Terrlagt | 23,017
Tabell 2: Viser avvik fra snitt i meter.
Snitt 15/5- 29/5- 15/6- 11/7- 21/8- 31/8-
12 12 12 12 12 12

Pale1 | 22,865 0,104 -0,021 -0,046 -0,061 -0,076 0,094
Pale 2 | 23,038 0,066 -0,009 T -0,054 -0,039 0,036
Pale3 | 22,974 0,058 -0,102 T T T 0,043

7.3 Stedets karakter

Det er allerede et forretningsmessig og industrielt preg pa eiendommene som ligger i
planomradet i dag. Ved a fornye, utbedre og tilfere nye strukturer som er tilrettelagt for
industri, naering blir stedets karakter tydeligere definert og tilfart bedre kvalitet.

7.4 Byform og estetikk

Planforslaget innebeerer at en far en tettere konsentrasjon av sterre bygningsvolum innenfor
planomradet. Estetikk er alltid en viktig del av en byggesak, men er pa et overordnet niva i
reguleringssaken. Hovedprinsippet er at man far et publikumsrettet uttrykk naermest Fv.
4590, for a tilfere et menneskevennlig innfallspunkt for de som kommer til omradet og de
som passerer. De bakenforliggende volumene vil avhengig av aktiviteten som blir etablert,
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utformet som del av en byggesak. Det er forskjell pa om det blir tilrettelagt for utsalg av
bat/bil pa tomta som ligger mot gst eller om det blir etablert en byggshop pa omradet.

7.5 Kulturminner og kulturmiljo
Det er ingen folger for kulturminner eller kulturmilja.

7.6 Forholdet til naturmangfold
Det er utarbeidet egen rapport om naturmangfold av Ecofact.

7.7 Uteomrader
Uteomradene vil vaere preget av at det er et neeringsomrade. Det blir beplanting i
overgangssoner. Det er vist eksempler pa dette i illustrasjonsplan

7.8 Trafikkforhold

Det blir en del gkt trafikk inn p4 omradet, og dermed pa omkringliggende veinett, som fglge
av planen. Det vil veere totalt 1700 m? BRA med neaeringsareal som vil ligge i kategorien
handel, detaljhandel. Resten av arealer vil vaere forretning av plasskrevende varer, lett
industri, lager og kontor. Planforslaget bidrar til & gke trafikksikkerheten i omradet ved at det
legges inn venstresvingefelt i Randabergveien. Det legges opp til fortau langs nordsiden av
Randabergveien, som kobler kantstopp og fotgjengerfelt til naeringsomradet, noe som gjar
situasjonen for myke trafikanter bedre enn den er i dag. | tillegg far naeringsomradet adkomst
iht. gjeldende vegnormer, istedenfor to udefinerte adkomster som ved dagens situasjon.
Adkomsten strammes opp med plass til starre kjgretay og drapegy for a skille
kjgreretningene. Internt i planomradet viser illustrasjonsplanen at det legges opp til tydeligere
skille mellom myke og harde trafikanter, med markerte gangsoner som vil bedre
trafikksikkerheten for myke trafikanter.

7.9 Barns interesser

Planen bedrer barns interesser ved at det anlegges fortau og gjiennomgéaende fotgjengerfelt
over Randabergveien. Barn er blant de som kan bruke busstilbudet i omradet. Det er ingen
venteskur ved dagens busstopp, noe det er regulert plass til ved ny busstopp. Dette er
medtatt i bestemmelsene.

7.10 Sosial infrastruktur

Planforslaget vil formalisere og videreutvikle en situasjon med at Europris far noe utvidet
detaljhandel. Europris-butikken i Randaberg er et viktig samlingspunkt i landsbyen som
Randaberg markedsfarer seg som. Ved at butikken far utvidete lokaler og bedre tilrettelagte
fasader, gker betydningen av Europris. En utvidelse av lokalene vil vaere positivt ogsa med
tanke pa den sosiale dimensjonen som butikken tilfarer Randaberg. Et stgrre vareutvalg,
oppgraderte lokaler og bedre parkering for sykkel, vil bidra positivt i lokalmiljget. En utbedring
av busslommen og etablering av fortau vil gjgre det mer attraktivt a bruke kollektivtilbud for a
handle her. Avhengig av hva slags aktivitet som kommer pa resten av arealet, kan den
sosiale strukturen i planomradet styrkes ytterligere.

7.11 Universell tilgjengelighet

Planen vil bedre tilgjengelighet for brukergrupper med nedsatt funksjonsevne ved bedre
merking, lys og gjennomfgrt universell tilgjengelighet inne og ute. Dagens forretning av
detaljhandel er smal, med trange reoler og begrenset framkommelighet innad i bygget. Ved
realisering av byggetrinn 1 vil ombygg av bygget sikre bedre framkommelighet og universell
tilgjengelighet innenfor butikkens lokaler.
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7.12 Energibehov - energiforbruk

Detaljhandel og handel av ikke-plasskrevende varer i forbindelse med handel med
plasskrevende varer, og arealer som blir disponert som kontorer vil kreve normal
oppvarming. Alle nybygg vil vaere bygget i henhold til teknisk forskrift med de isolasjonskrav
som er til en moderne bygning. Avhengig av aktivitet pa den delen av tomta som vil vaere
forbeholdt handel med plasskrevende varer, for eksempel byggevarer, kan det veere aktuelt
med en uoppvarmet hall. Ca. 5.000 m? av beregnet BRA vil i s& mate kreve liten grad av
energiforbruk.

7.13 ROS

ROS-analysen har omtalt flere aktuelle temaer. Samlet sett konkluderer analysen med at
omradet framstar som lite sarbart og at risikoen ved omradet etter avbgtende tiltak er
tilfredsstillende.

7.14 Jordressurser/landbruk
Planforslaget er positivt for landbruksinteresser da det blir i starre grad enn i dag serget for
at ingen plast fra planomradet blir fraktet inn pa jordbruksareal

7.15 Teknisk infrastruktur
Planforslaget medfarer ingen spesielle endringer nar det gjelder teknisk infrastruktur.

7.16 Gkonomiske konsekvenser for kommunen

@kt omsetning og inntjening pa dagens detaljhandel vil medfare gkt skatteinntekt til
Randaberg kommune. Planforslaget legger til rette for flere ansatte enn i dag pa
planomradet. Et fornuftig anslag vil vaere mellom 10 og 100 flere ansatte og kan gi
arbeidsplasser til folk som er bosatt i kommunen og dermed gkt personskatt.

7.17 Konsekvenser for nzringsinteresser
Planforslaget gir starre handlingsrom for eksisterende virksomheter innenfor planomradet og
gir grunnlag for vekst og nyetableringer.

7.18 Interessemotsetninger

Planforslagets del som omhandler handel, er i strid med overordnet plan (RPJ) nar det
gjelder lokaliseringsstyring av handel til sentrene. Detaljhandel er ogsa i strid med
kommuneplanen for Randaberg. Det er beskrevet noe mindre interessemotsetninger mellom
landbruk og aktiviteten inne pa planomradet

7.19 Avveining av virkninger

Detaljplanforslaget vurderes i stor grad a veere i trad med overordnede planer, med unntak
av faringer om utnyttelsesgrad for detaljhandel. Med utgangspunkt i at Europrisbutikken har
et varesortiment som ikke er forenelig med sentrumsformal, og at utvidelsen av detaljhandel i
hovedsak er ment for a sikre plass til sesongbaserte varer innenfor butikkens lokaler, og
bedre plass mellom varereoler for besgkende, vurderes det a veere fa negative virkninger
som fglge av tiltaket. Planforslaget vil sikre universell tilkomst innenfor butikkens lokaler, og
bedre trafikksikkerheten i planomradet som fglge av at det reguleres ny adkomst med
venstresvingfelt, samt trygge gangforbindelser internt i planomradet. Det gjgres ogsa grep for
a redusere klimapavirkninger, og & bygge opp om nullvekstmalet med flere nye
sykkelparkeringsplasser og parkeringsdekning i trad med overordnet planer. Planforslaget
representerer fa konflikter i forhold til natur, kultur eller hensyn til barn og unge. | sum
vurderes planforslaget & ha fa negative konsekvenser.
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8 KONSEKVENSUTREDNING

Kommunen og forslagsstiller er enige om at planen ikke utlaser krav om
konsekvensutredning. Begrunnelse for dette er gjengitt fra planinitiativet og referat fra
oppstartsmetet: Forslagsstillers begrunnelse: Omradet er i dag uregulert. Regulering av
naeringsomradet er i trad med kommuneplanen, utenom 47/501, som er spilt inn til pagaende
kommuneplan som naeringsomrade. Det legges opp til a regulere handelsarealer inn i
planen. Regulering av handel er riktignok i strid med kommuneplanen. Det er likevel
detaljhandel med dispensasjon innenfor planomradet i dag. @kningen av handelsareal og
den totale endringen av aktiviteten i planomradet er liten. Effekten av reguleringsplanen nar
det gjelder miljg- og samfunnsmessige spgrsmal ma ansees som mindre vesentlig. | all
hovedsak vil planen viderefgre den aktiviteten som er her i dag, men med mer langsiktige og
ordnete rammer. Forslagstiller vurderer derfor at planen ikke utlgser krav om
konsekvensutredning. Kommunens begrunnelse: Det kreves ikke konsekvensutredning og
planprogram, fordi tiltaket ikke far vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. Effekten av
reguleringsplanen med hensyn til miljg- og samfunnsmessige spgrsmal er liten, med tanke
pa at aktiviteten som er der i dag viderefgres. Denne gkes noe, men ikke sa mye at krav om
konsekvensutredning og planprogram utlgses

9 VEDLEGG

Plankart (Prosjektil)

Bestemmelser (Arkvest)

Illustrasjonsplan (Arkvest)

Mobilitetsplan (Prosjektil)

VA-rammeplan (Prosjektil)

Varsling og kommentarer til innkomne innspill (Arkvest)
ROS-analyse (Arkvest)

BGF-regneark (Arkvest)

Utredning naturmangfold Ryggmyra (Ecofact)
Handelsanalyse (Arkvest)

Renovasjonsteknisk plan (Arkvest)

ROS-analyse (Prosjektil)

Underskrifter naboer til stede pa informasjonsmgte
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