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1 MERKNADER TIL VARSEL OM OPPSTART

Varslingsdato: 01.02.2021
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Merknad Kartreferanse

Forslagsstillers vurdering

Radmannens vurdering

NOTAT

1.1 Olav Asbjgrn Thorsberg pa vegne av Randaberg kommune
01.02.2021

Kommunen som grunneier finner det noe uklart at det
benyttes denne type nabovarsel i en plansak. | brev sendt til
kommunen er fristen for uttale satt til 3.3.2021, mens det for
dette nabovarselet er frist pa 14 dager. Dette er en tydelig
blanding av sakstyper mellom plansak og byggesak. Etter det
grunneierrepresentanten kjenner til, er det ikke igangsatt en
parallell plan- og byggesaksprosess i denne saken.

1.2 Bjgrnar Gjerdsbakk, Smaragdbakken 5
01.02.2021

Det skrives ikke noe om rammer for hgyder og
tomteutnyttelse utover at det legges opp til 2-3 etasjer i
tillegg til parkeringskjeller. Hgyde pa bygg bgr std i samsvar
med omkringliggende bebyggelse. dvs. 2 etasjer over
parkeringskjeller. Solforhold i denne bakken er begrenset pa
vinterstid. Ett bygg pa 3 etasjer over parkering vil forringe
forholdene betydelig. Regulering bgr derfor fastsette
hgydebegrensingen pa 2 etasjer.

Det er beklagelig at varselet via Altinn
virket uklart. Varselet ble sendt via et
skjema som vi ikke lenger benytter til
varsler i reguleringssaker. Offentlige
etater ble varslet via e-post. Det ble ogsa
giennomfgrt informasjonsmgte for
naboer og andre interessenter for a
kunne oppklare eventuelle
misforstaelser.

| varsel om oppstart av planarbeid og
planinitiativet vises det innledende
skisser som er ment som et grunnlag for
videre regulering. Endelig takhgyde og
eventuelt etasje-antall fastsettes i videre
arbeid med reguleringsplanen. lllustrert
bebyggelse med inntrukket 3.etasje viser
at det blir lite skygge pa omkringliggende
bebyggelse.

Ingen videre kommentarer

Ingen videre kommentarer



1.3 Statens vegvesen
08.02.2021

Statens vegvesen har ingen merknader til oppstart av
planarbeid.

1.4 Regionalplanavdelingen, Rogaland fylkeskommune
12.02.2021

1. Fylkesradmannen er hovedsakelig enig i og stgtter opp om
de momentene som er papekt av Randaberg kommune i
m@tereferat fra oppstartsmogte.

2.Fra et regionalt perspektiv vil boligtetthet og utforming av
felles uteoppholdsareal veere viktige tema.
Fylkesradmannen presiserer at planen samlet sett bgr
legge til rette for 30m? felles uteoppholdsareal pa
bakkeniva. Eventuell takterrasse bgr innga som et
supplement til uteoppholdsareal pa bakkeniva.

3. Planomradet faller inn under stedstypen «byutvidelses-
omrader», jfr. tabell 6.1 i RP Jaeren. Anbefalt
tomteutnyttelse i denne type omrader er 70-200% BRA.
Nzerhet til bussvegen gir en forventing om at utnyttelsen
bgr vaere relativt hgy.

4.Planomradet ligger i dag som en gy inniblant annen
bebyggelse. Gode koblinger mot andre felles og offentlige
uteoppholdsareal vil kunne bidra til 3 |gfte det samla
tilbudet av uterom i det etablerte bomiljget.

Tas til fglge.

1. Momentene i mgtereferatet vil bli

utredet med Randaberg kommune.

. Planforslaget vil legge til rette for gode
felles uteoppholds-areal som overstiger
30 m? MUA pa bakkeplan.

. Eksisterende bebyggelses-struktur og at
dette er en utfyllingstomt i et etablert
boligomrade tilsier en utnyttelse i nedre
sjikt av anbefalt tomteutnyttelse, og
planen vil legge til rette for en
utnyttelse pa over 70% BRA.
Tilbakemelding fra naboer og
kommunen tilsier ogsa at omradet ikke
har kapasitet til en utnyttelse i gvre
sjiktet. Bebyggelse med 2,5 etasjer
tilfredsstiller mange kriterier.

4. Planen vil apne for a bygge fortau langs

Smaragdbakken, ifm. kommunens
planer om oppgradering av denne
veien. Det vil ogsa legges til rette for en
kobling mellom ny og eksiterende
lekeplass, og planforslaget vil apne for a

NOTAT

Tas til orientering

3. Det pdpekes at etablering av
parkeringskjeller med eget
reguleringsformal og planniva
farer til at parkeringsarealet ikke
medregnes i %BRA. Det hadde
blitt medregnet om det hadde
inngatt i boligformalet.

Grepet fgrer dermed til at den
formelle utnyttelsen av tomten
fremstar lavere enn den reelle vil
bli. Dette bgr tas med i
betraktning om kravene i
regionalplanen oppfylles.

Ellers ingen kommentarer.



1.5 Lene Solhom Tamburstuen og Jostein Havardsholm, Turkisveien 4

14.02.2021
Synes i all hovedsak planforslaget som foreligger er godt.

1. Sikt
“Planlagt bebyggelse blir noe hgyere enn barnehagen som
|a der f@r”, er bare sant dersom det bygges to etasjer pa
tomten. Tre etasjer er vesentlig hgyere enn barnehagen,
noe som kommer godt fram av illustrasjonen merket
“Terrengsnitt”, og vil skjerme for sjputsikten til Turkisveien
4. De er enig i kommunens anbefaling om a holde
bebyggelsen til to etasjer over bakken. Ingen andre
bygninger i dette omradet har tre etasjer over bakkeniva.

2. Trafikk
Kommunen mener at felles avkjgrsel med nabo i
Turkisveien ma vurderes. Hele poenget med en gang- og
sykkelsti er @ unnga konflikt mellom skolebarn og biler.
Turkisveien er skolevei for svaert mange barn. Det er en
blindvei, og blir brukt til lekeareal. Avkjgrselen til
Turkisveien 3a, b og c har sveert darlig sikt pga.
plasseringen av carporten til 3c. Problemet forsterkes av
hellingen pa veien.

3. Turkisveien har heller ikke passasje for to biler i bredden
rett nord for Turkisveien 4. Der har det heller aldri veert
trafikk i forbindelse med den gamle barnehagen. Pa
generelt grunnlag mener de at hensyn til trafikksikkerhet
truffet i 1975 ikke bgr veere styrende for dagens Igsning.

4.Barn og unge sine interesser
Barnehagetomta har veert i daglig bruk av barn og unge fgr
anleggsarbeidet i Turkisveien startet, til tross for fraveer av
lekeapparater, da det er begrenset med friareal hvor barn

oppgradere eksisterende lekeplass gst
for Smaragdbakken.

.Noe endret siktforhold ma paregnes i et

boligomrade. For a oppna
minimumskravet til tomteutnyttelse i RP
for Jeeren og Sgre Ryfylke ma det vaere
minst en inntrukken 3. etasje.

.Vivil i videre planprosess vurdere

kommunens forslag fra oppstartsmgtet
om felles avkjgrsel i Turkisveien. Det er i
merknadene og avholdt infomgte
kommet fram vesentlige momenter om
forholdne i Turkisveien som vil veere
viktig @ ta med i videre utarbeidelse av
planforslaget.

.Kommunen er i gang med a planlegge

utbedring av Smaragdbakken og
boligbebyggelse vil generere mindre
trafikk enn den tidligere barnehagen.

.l tillegg til at det planlegges for lekeareal

i planomradet vil det ogsa apnes for
oppgradering av eksisterende lekeplass i
@st ifm. utbyggingen. Det vurderes at
disse tiltakene vil gi et godt tilbud til
barn og unge.

.Det er en formalitet at man ved varsel

om oppstart av planarbeid ogsa varsel
om at utbygger og kommunen kan
innga en utbyggingsavtale.

Ingen videre kommentarer

NOTAT



og unge kan utfolde seg. De syns det er flott at det legges

opp til en sgrvendt hage/uteomrade der barn kan leke.

Turkisveien er i dag mye brukt til lek, siden det er en flat

blindvei. Holdes trafikken pa dagens niva, vil Turkisveien

fremdeles fremsta som en mgteplass for naboer.
5.Angaende saksgang og dokumenter
Det er uklart hva som ligger i at det blir varslet en mulig
utbyggingsavtale, og de kan dermed ikke mene noe om
denne.

.Reagerer pd at dokumentene som foreligger opererer med
ulike frister for svar/innspill. Nabovarselet har frist til 15.02,
mens frist for innspill til plan er 03.03.

.Nabovarselet inneholder ikke referat fra oppstartsmgte
eller planinitiativet, disse matte finnes pa kommunens
hjemmeside. Burde ikke disse dokumentene blitt tilsendt
som vedlegg til nabovarselet?

6. Det er beklagelig at frist for innsending

av innspill ble oppfattet som
forvirrende, men vi mener at det kom
tydelig fram i varslingsbrevet at frist for
a komme med merknader var 03.03.20.

.Varslingsbrev inneholdt link som fgrte til

gnskede dokumenter pa kommunens
nettside.

NOTAT

1.6 Statsforvalteren i Rogaland
15.02.2021

1. Utnyttelse 1. Etter medvirkning fra kommunen og 1. Planforslaget setter utnyttelsen

Overordnede planer tilsier hgy utnyttelse i denne planen,
og viser til 70-200 % BRA som retningslinje i
Regionalplanen. Planomradet er pa 1,95 daa og det
planlegges 8-10 boenheter. De nevnte fgringene og
planomradets sentrale beliggenhet tilsier at det ma
vurderes en hgyere arealutnyttelse. Med tanke pa
jordvernet er det viktig at klarerte byggeomrader utnyttes
pa en god mate for a redusere press pa ytterligere
nedbygging av nye landbruksomrade.
. Blagr@nn faktor
Planen ma utformes med en blagrgnn faktor i trad med
kommuneplanens bestemmelser og overvannslgsning som

naboer, samt tatt i betraktning
planomradets plassering i et etablert
boligomrade med hovedsakelig
smahusbebyggelse vurderes det at 8-10
boliger vil veere en rimelig utnyttelse av
tomten. Det er rimelig a anta at en
hgyere utnyttelse vil vaere negativt for
omradet.

. Det vil bli lagt vekt pa a oppna blagrgnn

faktor i trdad med kommuneplan og
lgsning for overvann vil bli utarbeidet av
fagkyndige.

til 9-12 boenheter.

2. Planforslaget oppnar BGF 0,7,
som er i trad med
kommuneplanen.

4. Rapporten fra de geotekniske
undersgkelsene og ROS-analyse
ligger ved planforslaget.



NOTAT

handterer overvann pa tomten, ogsa i anleggsperioden. 3. Lekeplassnormen vil bli benyttet i
Det bgr brukes stedegen vegetasjon. utarbeidelse av planen.

3.Barn og unge 4. Vil bli etterkommet i videre arbeid med
Det forutsettes at kommunens lekeplassnorm legges til reguleringsplanen.

grunn i planleggingen.

4. Samfunnssikkerhet
Det skal gijennomfgres geotekniske undersgkelser av
planomradet siden det er under marin grense. Det skal
lages en risiko- og sarbarhetsanalyse jfr. pbl. § 4-3, som tar
for seg tema som atkomst for utrykningskjgretgy,
trafikksikkerhet og andre tema som matte dukke opp
underveis i planleggingen.

1.7 Kommuneoverlege Randaberg kommune

16.02.2021 (Tilsendt brev er ikke datert, dato er anslatt)

1. Neerlekeplassen bgr sikres ut mot veien/trafikken. 1. Dette kan etterkommes som en del av Ingen videre kommentarer.
2.Ved installering av ventilasjonsanlegg, varmepumper eller forslatt oppgradering av eksisterende
andre tekniske installasjoner, ma standard NS 8175:2019 lekeplass.
Lydforhold i bygninger — lydklasser for ulike bygningstyper 2. Etterkommes.
folges. 3. Vil bli etterkommet. | bygg- og
3. Krysset Smaragdbakken-Krystallveien oppleves som anleggsperioden kan sikkerheten
uoversiktlig. Det ma inn i planen hvordan sikkerheten til ivaretas f.eks. Det kan f.eks. Igses ved
barn skal ivaretas i bygg- og anleggsperioden, spesielt i den dirigering av trafikken i de tidspunktene
perioden skolebarn ferdes pa veien. barna gar til og fra skolen. Det kan ogsa
4.Det ma tas hensyn til R-1442 nar det gjelder stgy fra bygg- legges inn som egne
og anleggsvirksomhet. rekkefglgebestemmelse.
4. Etterkommes i reguleringen og i
byggesak.
1.8 NVE
17.02.2021



Tema overvann og fare for kvikkleireskred ma ivaretas i
planarbeidet.

1.0Overvann
Mer utbygging i nedbgrfeltet kan gi gkt andel tette flater,
som kan bidra til raskere avrenning og st@rre mengder
vann pa terrengoverflaten. Klimaendringenes pavirkning pa
avrenning i byggeomradet ma avklares tidlig i
planprosessen, slik at det settes av tilstrekkelig areal til a
handtere overvannet fgr bygninger og infrastruktur
planlegges. Helhetlig forvaltning av vannets kretslgp og a
gjgre tilpasning til forventede klimaendringer, jf. pbl § 3-1,
forste ledd bokstav i) og g) er en planoppgave. Det
forutsetter at utbygging tar hensyn til og tilpasser seg
nedbgrfeltets naturlige muligheter til a infiltrere, fordrgye
og lede vekk vann. Det vises ogsa til TEK 17, §7-1 Generelle
krav om sikkerhet mot naturpakjenninger.

2.Det anbefales apne, naturbaserte Igsninger for a handtere
overvann, jf. Statlig planretningslinje for klimatilpasning
med veiledning. For dette omradet er det spesielt viktig a
kienne flomveiene og at utbyggingen ikke gir gkt avrenning
for nedstrgms areal.

3. Kvikkleire
Planomradet ligger under marin grense og innenfor
hensynsone H310 i Randabergs kommuneplan, se
bestemmelse 16.1.2. Viser til TEK17 §7-3 med veiledning
og NVEs veileder 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred».

1.9 Sigstein Rasmussen, Turkisveien 3A
21.02.2021

1. Det er viktig at regler med hgyder blir overholdt. Dvs. at
ligger nytt bygg pa linje med Turkisveien 3B, sa ma hgyden
pa nytt bygg ikke bli hgyere enn denne boligen, uavhengig
om det blir 2 eller 3 etg. Blir det hgyere enn dette, ma det bli

1. Etterkommes. Inneledende

undersgkelser viser at det er marin
avleiring i grunnen ned til 2 m, og det vil
vaere vesentlig for den videre
utbyggingen a fa til en god
overvannshandtering. Det vil bli
utarbeidet en plan for overvann av
fagkyndige.

2.Tasinn i planen i den utstrekningen det

er hensiktsmessig. Det vil bli engasjert
VVS-ingenigr for 8 finne en god mate 3
lgse overvann pa tomten.

. Det er tatt prgvestikk av
grunnforholdene. Disse er analysert av
Storm Aqua. Det vil bli giennomfgrt en
geoteknisk undersgkelse av fagkyndige i
videre planarbeid.

1. Hgyder pa lavblokken vil samsvare
med overordnede fgringer fra
kommunen.

NOTAT
Dokumentasjon pa BGF og
rapporten fra de geotekniske
undersgkelsene er vedlagt
planforslaget.



2 etg. Husene i Turkisveien 3A og 3B ble senket i terrenget
grunnet at det ble for hgyt, da er det viktig at dette tas
hensyn til ogsa ved nytt bygg i Turkisveienl.

2. Mener at utkjgring fra nye boliger til Turkisveien er direkte
trafikkfarlig. Kommunen bgr komme og se hvor mange barn
som har denne veien som skolevei. Grunnet darlige
siktforhold ma Turkisveien 3A, 3B og 3C alltid rygge ned til
parkeringen slik at det kjgres "rett vei" ut i Turkisveien. Det
kommer mange barn fra vest for Turkisveien, da dette er
letteste og tryggeste veien til Grgdem skole.

3. Det nevnes at Fylkeskommunen gnsker at nybygg bgr
vaere 4000m? i boligareal (200%). Tomten er pa 2000 m? og
etter det som ble fremvist sd star det at det anbefales 70-
200% av tomten, dette er noe annet enn at det gnskes.
Stiller spgrsmal ved Fylkeskommunens oversikt over lokale
behov, ndr kommunen ikke vet alt hva som skjer i de lokale
gatene.

4. Det stilles spgrsmal med om Smaragdbakken taler
belastingen av 10 nye boenheter i Turkisveien 1 + 14 nye
boliger i feltet «Grgdem sjg», med potensielt 48 biler. Vil
ogsa se utredningen av nevnte sykkel/gangsti.

5. Tomten ma utredes angaende kvikkleire.
1.10 Lyse Elnett AS
26.02.2021

Det antas at stremforsyning til 10 nye leiligheter kan tas fra
en av vare narliggende nettstasjoner, enten fra den i
Safirveien 1 eller fra Smaragdbakken 2. Det ma paberegnes a
grave kabelgrgft frem til en av disse nettstasjonene.

Arbeid neer eksisterende infrastruktur
Ved graving ma det gis melding til Lyse i god tid fgr

2. Planen vil tilrettelegge for atkomst ved
Smaragdbakken dersom dette lar seg
gjgre iht. tekniske vurderinger.

3. Kravene om bruksareal er vedtatt fra
fylkeskommunen ettersom omradet
ligger i neerhet til hgyverdig
kollektivtilbud. Dette iht. statlige mal for
a oppna nullvekst i personbiltrafikken.

4. Planforslaget legger ikke opp til en
stgrre belastning pa Smaragdbakken enn
tidligere barnehage. Videre vil
kommuneplanens bestemmelser om 1,2
biloppstillingsplasser sette fgringer som
reduserer antall biler. Det vil i planen
legges ved en buffer pa 2,5 meter inn pa
tomten som tilrettelegger for fremtidig
gangveg langs Smaragdbakken.

5. Det vil bli gjort geotekniske
undersgkelser i videre planarbeid fra
fagkyndige.

Tas til fglge.

NOTAT
2. Planforslaget viser adkomst fra
Smaragdbakken.

3. Planforslaget viser en
utnyttelse over 70% BRA og anses
til & veere i trad med fgringene i
regionalplanen. Se ogsa
kommentar til innspill fra
Fylkeskommunen.

4. Planforslag for fortau langs
Smaragdbakken er under
utarbeidelse.

5. Det er gjennomfgrt
geotekniske undersgkelser, og
rapporten ligger ved
planforslaget.

Tas til orientering.



NOTAT
gravearbeider pabegynnes. | tillegg ma det inngas en sakalt
«Neer ved» avtale.

Flytting av eksisterende infrastruktur

Dersom planen utlgser behov for a flytte eksisterende
infrastruktur ma det settes av areal/plass til ny trase,
nettstasjon/noderom/energisentral, kabelskap mv. Ny trase/
plassering ma avklares med Lyse, og det ma gis rettigheter
med minst like gode vilkar som det Lyse har for eksisterende
infrastruktur.

Avstandskrav til nettstasjoner

Nybygg ma planlegges slik at brannkrav blir ivaretatt. Ta
kontakt med Lyse for a fa informasjon om oljemengde og
ventiler i nettstasjon.

Adkomst
Det ma ikke iverksettes tiltak som forringer adkomst til vare
anlegg.

Terrengendringer

Det ma ikke iverksettes tiltak som fgrer til endring av
overdekning over kabler/rgr eller redusert hgyde opp til
luftledninger.

Bebyggelse over rgr- og kabeltrase

Det er viktig at det ikke planlegges eller starte bygging over
rgr- og/eller kabeltrase. Det er byggeforbud sone pa hver
side av kabel/rgr. Bredden pa byggeforbudssonen/
byggeforbudsbeltet varierer etter type kabel/rgr.

Magnetfelt

Lyse Elnett har nettstasjon/linje/transformatorstasjon i
naerheten/i/ved/tilgrensende til dette omradet/tiltaket.
Elektriske anlegg vil generere magnetfelt der utbredelse
varierer, og tiltakshaver bgr vurdere hvordan dette kan
hensyn tas. Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet

10



(tidligere Statens stralevern) som er myndighet og
kompetanseorgan innen dette fagfeltet sier at nivaene for
magnetfelt normalt er sveert lave og gir ingen skadelige
helsevirkninger- Det stilles krav til utredning dersom det i
framtidige bygninger for varig opphold forventes
arsgjennomsnitt feltnivaer over 0,4 uT. Med bygninger
menes i denne sammenheng boliger, skoler og barnehager.

1.11 Thom Fosselie og Mary Hgvring, Turkisveien 10A
02.03.2021

1.Tomteutnyttelse:

Mener @vre Grgdems plassering langs bussruta fra Stavanger
sentrum til Randaberg sentrum, ikke kan sammenlignes med
arealer langs bussveien, Mariero, og riksvei 44.
Tomteutnyttelse bgr ta utgangspunkt i inntil 3
boenheter/daa som er praktisert ved fortetting pa
nabotomter, og som er i trdd med de planer som fgrst ble
presentert for utbygging av Turkisveien 1. Veinettet og
trafikksikkerheten lokalt er ikke forenlig med det prosjektet
som ble presentert i informasjonsmgte 17.02.21.

2.Veisystemet:

Reguleringsplanen ma ta utgangspunkt i dagens veisystem.
Veiene er smale og allerede maksimalt belastet, fgr trafikken
fra annen varslet fortetting og utbyggingen i Rubinveien
kommer. Utfordringer knyttet til begrensinger i veisystemet
og parkering har allerede veer et tema med tanke pa
fremkommelighet for utrykningskjgretgyer. Adkomst til nye
boliger i Turkisveien 1 bgr veere fra Smaragdbakken.
Utkjgring i Turkisveien vil forsterke en allerede utfordrende
situasjon. Dette ma det tas hensyn til i reguleringen av
Turkisveien 1.

11

1. Planen forholder seg til kommunale og
regionale planer som setter rammeverk
for tomteutnyttelse. Dette er videre i
samsvar med nasjonale malsettinger som
omhandler reduksjon i biltrafikken. 1,2
biloppstillingsplasser vil sette rammene
for garasjeanlegg, som videre ikke vil
medfgre et stgrre press pa
Smaragdbakken enn ved tidligere
situasjon med barnehagen. Nar det
gjelder trafikksikkerhet vil planen
tilrettelegge for en fremtidig gangveg
langs Smaragdbakken.

2. Atkomst til Turkisveien 1 vil vaere langs
Smaragdbakken dersom dette er mulig
iht. vegtekniske fgringer.

3. Antall biloppstillingsplasser er bestemt
iht. kollektivtiloudet pa omradet. Dette
samsvarer med nasjonale fgringer.

NOTAT

1. Regionalplanen setter krav om
utnyttelse mellom 70-200% BRA.
Kommuneplanens retningslinje
krever min 6 boenheter/daa i
nzerheten av kollektivtiloud, og
min 4 boenheter/daa i gvrige
omrader.

2. 0g 4. Planforslaget viser
adkomst fra Smaragdbakken

11. Rapporten fra
grunnundersgkelsene ligger ved
planforslaget.

Ellers ingen kommentarer.



3.Parkering:

Parkeringssituasjonen i omradet er allerede prekeer. | dag
brukes Turkisveien som parkeringsplass og parkeringen til
den tidligere barnehagen er full fgr varslet fortetting og
planlagt utbygging av barnehagetomta. Det er ikke realistisk
a apne for regulering av inntil 10 boenheter med bare en
parkering pr boenhet og kun 2 gjesteparkeringsplasser som
allerede er i bruk nd. Dette ma det tas hensyn til i
reguleringen av Turkisveien 1.

4 Trafikksikkerhet:

Turkisveien er den viktigste skoleveien for barn fra hele
omrade vest for Turkisveien og nord for Krystallveien.
Turkisveien er mye brukt som parkeringsplass og med stgrre
belastning gjennom fortetting i omradet og planlagt

utbygging av barnehagetomta vil situasjonen bli uakseptabel.

| referatet fra oppstartsmgtet er det gitt at barn allerede i
dag fgler seg utrygge i krysset Turkisveien-Smaragdbakken.
Dette ma det tas hensyn til i reguleringen av Turkisveien 1.

5.Boligomrade:

Turkisveien 1 ligger i et omrade med nesten utelukkende
eneboligbebyggelse. En blokk vil bryte med omradets
karakter og gi ungdvendig negative effekter pa omradet og
for tilstgtende eiendommer spesielt. Det er fullt mulig 3
bygge ut omradet med inntil 6 boliger med 2
parkeringsplasser hver pa egen tomt. Dette bgr det tas
hensyn til i reguleringen av Turkisveien 1.

6.Byggehgyder:

Reguleringen av Turkisveien 1 ma ta utgangspunkt i
tilstptende bebyggelse. Prinsippet bgr vaere at takhgyder
ikke overstiger takhgyder for boliger i gst, s@r og vest.
Byggehgydene bgr derfor falle i hovedretningene @gst mot
vest og sgr mot nord tilpasset bebyggelsen rundt og tomtens
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4. Det ses pa muligheten for atkomst via
Smaragdbakken for @ unnga biltrafikk
langs skolevegen, med optimale
siktlinjer. Buffer i gst legger til rette for
fremtidig utarbeidelse av gangveg.

5. Blokkbebyggelse pa tomten
tilrettelegger for gkt diversitet av ulike
boligtyper. | dagens situasjon er det
mangel pa leiligheter i omradet, og det
anses at en boligblokk vil ha en positiv
innvirkning pa omradet som en helhet.
Blokkbebyggelse er videre lagt i grunn for
a oppna regionale fgringer om utnyttelse
og kravet om nzerlekeplass.

6. Far a oppna gode solforhold pa
tomten, tilstrekkelig felles
uteoppholdsareal, en neaerlekeplass,
tilrettelegging for gangveg samt buffer
fra nabotomter, vil det ikke vaere mulig a
ha en bebyggelse som ikke overstiger 2
etasjer. Byggehgydene pa tomten holder
seg til overordnede fgringer satt pa
omradet. Det er ved solanalyser ikke
registrert en omfattende negativ
pavirkning pa omliggende tomter, og det
er i overordnede planer ikke krav om
utsikt.

7. Bjgrken pa tomten vil viderefgres i
planen.

8. Naerlekeplass er plassert naer
Turkisveien for a sikre et offentlig
lekeareal som ikke virker privat for

NOTAT



beskaffenhet. Bebyggelsen bgr uansett ikke overstige 2
etasjer. Dette ma det tas hensyn til i reguleringen av
Turkisveien 1.

7.Naturforhold:

| informasjonsmgtet 17.02.21 ble det sadd tvil om framtida
til det flotte tuntreet som ligger i Turkisveien 1.
Reguleringsarbeidet bgr sikre at bjgrka bevares.

8.Areal for lek:

Uteomradene til barnehagen i Turkisveien 1 har i alle ar veert
mye benyttet til trygg lek for barn fra hele neeromradet.
Tilgangene pa trygge lekeareal reduseres samtidig som antall
boenheter i omradet gkes. Reguleringsarbeidet bgr bidra til
en forsvarlig helhetslgsning pa behovet for arealet til trygg
lek i neermiljget.

9.Helhetsvurdering:

Utbygging i Turkisveien 1 ma ta utgangspunkt i en realistisk
helhetsvurdering ut fra begrensningene i veinettet,
parkeringssituasjonen og trafikksikkerheten lokalt, og at ny
bebyggelse i stgrst mulig grad ma ta hensyn til og ha minst
mulig negative konsekvenser for naboer og naermiljget. Det
er ikke i trad med god praksis & utvikle et prosjekt med
blokkbebyggelse pa en 1950 m? tomt midt i et etablert
eneboligboligomrade. Blokkbebyggelse kan vaere
formalstjenlig dersom det er tilpasset tomtearealet slik det
er pa gartneritomta pa Grgdem.

10.Forutsigbarhet, likebehandling og baerekraft:
Reguleringsarbeidet ma ta hensyn til forutsigbarhet,
likebehandling og baerekraft for bade omradet generelt,
naermiljget spesielt og direkte bergrte naboer i seerdeleshet.
Fortetting har foregatt over tid, pagdende utbygging i
Rubinveien og ytterligere fortetting med blokkbebyggelse pa
et tomteareal pad under 2 daa i et omrade med
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boligblokken. Det legges ved tiltak for a
skjerme lekeplassen fra vegen med tanke
pa sikkerhet.

9. Planforslaget vil baseres pa analyser og
studier i samsvar med overordnede
feringer, med sikte pd a veere et positivt
tilskudd til omradet.

10. for & imgtekomme overordnede
feringer vil det ikke vaere mulig 8 bygge 3
boenheter per daa.

11. Det vil bli tatt geotekniske
undersgkelser av fagkyndige pa tomten i
videre planarbeid.

12. Planen forholder seg til dagens
boligmarked og boligbehov. Det er i
boligomradet i dag ikke tilrettelagt for
leilighetsbebyggelse, og det vurderes at
blokken vil bidra til & dekke denne
mangelen. Blokken vil omfatte stgrre
leiligheter som det er mangel pa i
regionen. Dette er en vurdering tatt i
tidlig prosess.

13. Leiligheter vil gi rom for gkt mangfold
av mennesker i ulike livssituasjoner til
omradet, som kan virke positivt pa
lokalmiljget. Som tidligere nevnt legges
overordnede fgringer til grunn for
utnyttelse.

NOTAT



giennomgaende frittstdende eneboliger (mange med
attraktive tomter for utbyggere), utfordrer bade
forutsigbarhet, likebehandling og beerekraft. Nabotomter til
Turkisveien 1 har blitt detaljregulert med 3 boenheter/daa
tomt og det er etablert praksis for likebehandling lokalt.
Fortetting lokalt ma samlet vaere baerekraftig slik at det er
tilpasset begrensninger i veinettet, tilgang pa parkering,
trafikksikkehetsforhold og fremkommelighet for
utrykningskjgretgyer.

11.Grunnforhold:

Det ma avklares om utbygging i Turkisveien 1 vil matte ta
hensyn til grunnforhold og usikkerhet knyttet til mulig
kvikkleire. Utbyggingslgsningen, masseforflytninger og
samlet stgrrelse pa byggegrop kan ha betydning for
grunnforhold og stabilitet.

12.Boligbehov:

Regulering av barnehagetomta bgr ta utgangspunkt i
behovet for rimeligere familieboliger med mer enn 3
soverom, da behovet for dyre leiligheter og boliger er dekt
ved andre utbygginger i kommunen. Barnefamilier pa
Randaberg som er vanskeligstilte i boligmarkedet bgr fa en
mulighet til egen bolig gjiennom startlansordningen.
Kommunen bgr i samarbeid med utbygger sikre et prosjekt
som st@tter opp under ny strategi for sosial boligpolitikk fra
regjeringen desember 2020.

13.Kommunale tomter:

Tomta pd 1950 m? ble kjgpt ferdig sanert for 5 millioner i
2020, som ma anses a veere en lav pris sammenlignet med
naerliggende eiendommer kjgpt i seinere ar med prosess for
fortetting. Salgskontrakten tar utgangspunkt i at det skal
bygges 6 boenheter pa tomta. | informasjonsmgte opplyses
det at det vil bli veldig dyre boliger med 6 eneboliger. Det er
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NOTAT
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et tankekors at kommunale tomter selges billig for sa a bli
regulert for maksimal utnyttelse til ungdvendig fare for

befolkningen i neeromradet og til direkte ulempe for naboer.

Planarbeidet ma ta utgangspunkt i gode prinsipper om
skansom og lokalt tilpasset fortetting i var kommune.

NOTAT



2 MERKNADER TIL HBRING OG OFFENTLIG ETTERSYN

Varslingsdato: 14.03.2023
Frist: 04.05.2023

Merknad Kartreferanse

Forslagsstillers vurdering

NOTAT

Radmannens vurdering

2.1 NVE
25.04.2023

Gir generell tilbakemelding grunnet stor saksmengde, og
peker pa planmyndighets ansvar for a se til at NVE sine
saksomrader blir vurdert og ivaretatt i planforslaget.
Henviser videre til NVEs kartbaserte veileder for
reguleringsplan, samt deres internettsider for
arealplanlegging. Nevner at nasjonale og regionale
interesser ma vurderes. Minner videre pa at det er
kommunens ansvar for at det blir tatt ngdvendig hensyn til
flom- og skredfare, overvann, vassdrag og energianlegg i
arealplaner.

2.2 Statsforvalteren i Rogaland
28.04.2023
Utnyttelse

Peker pa Regionalplan for Jaeren og Sgre Ryfylke hvor
utnyttelse skal ligge pad 70-200% BRA, og hvor hgyere
utnyttelse bgr vurderes opp mot bussveien. Henviser til
kommuneplan for Randaberg kommune, hvor det nzer
hovedtrasé for kollektiv skal veere min. 6 boliger per dekar.
Gir faglig rad om 2 gke utnyttelse til minst 12 boenheter.
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Tas til orientering.

Utnyttelse: Tas ikke til fglge. Iht.
kommuneplanens arealdel tillates
maksimalt 20 % av nye boenheter under
60m?. For & tilrettelegge for minimum 12
boenheter ma lavblokken gke i stgrrelse
og vurderes 3 ikke kunne klare 3 tilpasses
eksisterende boligomrade.
Reguleringsplanen ma ha noe spillerom
for a tilpasse seg markedet nar prosjektet
skal realiseres. Ettersom Regionalplanen

Tas til orientering.

Utnyttelse: Kommuneplanen
krever hgy tetthet som skal
vurderes med utgangspunkt i
kvalitetskriterier, som tar hensyn
til omgivelsene, utearealer og
boligvariasjon. Minimum
boligtetthet (BE/daa) er formulert
som retningslinje, som medfgrer
at den kan fravikes nar



Uteoppholdsareal

Nevner at dersom det legges opp til 12 boenheter ma felles
uteoppholdsareal utvides i henhold til nye boenheter.

Peker pd kommuneplanens bestemmelse iht. solforhold,
hvor det skal vaere 50% sol ved varjevndggn kl. 15 og
sommersolverv kl. 18. Ser at det vil vaere noe skyggelagte
omrader i nordlige del av felles uteoppholdsareal ved
referansetrispunkt for sommersolverv, hvor det ikke er
nevnt prosentandel soldekning ved forslaget. Nevner videre
at det ellers er god soldekning pa tidspunktene fgr kl. 18 slik
at det vil veere gode oppholds muligheter for beboerne ved
sommertid.

Natur

Tar opp viktigheten med a unnga lagring av byggemateriale,
drivstoff og sgppel i rotsonen eller omrader der det kan
komme i konflikt med eksisterende bjgrketre.

Barn og unge

Mener det vil vaere viktig a sikre trygg skolevei for barn og
unge som benytter Turkisveien, szerlig ved
utbyggingsperioden.

Ber om a fa kommunen sitt vedtak tilsendt nar dette er gjort.
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styrer etter % BRA og det er kommunen
som nytter seg av bolig per dekar,
vurderes det til at det er opp til
Randaberg kommune a godkjenne
tilpasning til omkringliggende bebyggelse
og omradet. Opplyser om at bolig per
dekar i kommuneplanen kun er en
retningslinje og ikke en bestemmelse.

Uteoppholdsareal: Tas til fglge.
Planbeskrivelsen vil tallfeste
solforholdene ved felles
uteoppholdsareal pa
referansetidspunktene iht. merknaden
for a tydeliggjgre planlagt situasjon.

Natur: Tas til orientering. Det er
forslagsstillers ambisjon a viderefgre
eksisterende bjgrketre. Dette vil sikres
best mulig under byggeperioden, slik at
man unngar forurensing av rotsonen.
Papeker at treet ikke er vernet eller
beskyttet i bestemmelser, men en viktig
del av BGF-beregningen.

Barn og unge: Tas til fglge. Plan for sikker
skolevei ved utbyggingsperioden legges
ved som et rekkefglgekrav i
bestemmelsene.

NOTAT

vurderingen etter de andre
kriteriene taler for det.

Uteoppholdsareal:
Ingen videre kommentarer.

Natur:

Tas til orientering. Pa grunn av
allergipotensialet krever
Randaberg kommune i allmenhet
ikke at bjgrketraer bevares, men
det vil kreves at regulert BGF
oppnas.

Barn og unge:
ingen videre kommentarer.

Melding om vedtak sendes til alle
parter og hgringsinstanser.



2.3 Jostein Havardsholm (Turkisveien 4)
01.05.2023

1. Stgtter plan idé fra planinitiativ, og kommenterer at det
forekommer endringer i planforslaget som gis rom for a
bygge st@rre enn vist pa tegninger. Peker pa viktigheten for a
fa de faktiske opplysningene presentert pa en forstaelig
mate.

2. Mener den nye detaljreguleringen vil virke som en «gy» i
den gjeldende reguleringsplanen for omradet, som er
strengt handhevet for omkringliggende bebyggelse. Tar opp
at omkringliggende sgknader om takterrasser og hgy
gesimshgyde har blitt avslatt, og at omliggende regulering i
Rubinveien har hensyntatt gjeldende reguleringsplan iht.
hgyder. Mener pa bakgrunn av dette at planen for
Turkisveien 1 ikke bgr avvike fra den eksisterende
reguleringsplanen mer enn strengt ngdvendig.

3. Synes det er vesentlig at bygget blir lavest mulig, og stiller
spgrsmal om det er mulig a senke bygget lengre ned i
terrenget slik at dette samsvarer med skisse fra
planinitiativet hvor topp gesims var 18,5 moh. Ser problemet
med at nedkjgringsrampe ikke ma vaere for bratt, men
foreslar a forlenge denne mot hjgrnet i nordvest for & vinne
en hgydemeter.

4. Mener bygget vil veere for dominerende dersom 3. etasje
kun er inntrukket 1,5 meter. Pa tegninger er 3. etg.
Inntrukket mer i gst og vest. Mener dette avviket mellom
skisser og reguleringsplan har betydelig konsekvens for
siktlinjer og hvor dominerende bygget virker. @nsker
strengere krav for inntrukket etasje.

5. Mener at Turkisveien 4 vil miste sin utsikt til sjg og
horisonten sett fra sitt stuevindu. Peker pa at et bygg i to
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1. Det beklages dersom opplysningene
rundt planen ikke kommer ut pa en
forstdelig mate. Planinitiativ utarbeides
for a finne mulighetene for en tomt, og
presenterer et vagt forslag til hvilken ide
man har for en reguleringsplan. Det vil
forekomme endringer fra skisser i et
planinitiativ til en faktisk boligblokk.

2. Detaljregulering for Grgdem 3, gvre,
planiD 1127 1975001, ble vedtatt
27.02.1975, og er en eldre plan. Det er
kommet flere nye overordnede planer
siden den gang som ma gjenspeiles i den
nye detaljreguleringen, og det vil ikke
vaere mulig a forholde seg til planen fra
1975.

3. For at boligen skal vinne en
hgydemeter pa rampen ma vegen
omfatte 10 meters ekstra lengde for a
holde 1:10 stigning. Nedkjgringsrampen
er satt lengst nord for & starte pa en lav
kvote. Per i dag er nedkjgringsrampen
brattere enn anbefalt 1:12, og er utvidet
fra tidligere skisser for & senke bygget
mest mulig. Planinitiativet var kun en
enkelt volumstudie som ikke har vurdert
alle faktorer, og det er gjort vagt estimat

pa etasjehgyder, rampe, parkeringskjeller

m.m.

NOTAT

1. lllustrasjoner som ligger ved
planforslaget, skal vise maksimalt
tillatt hgyde/utnyttelse.

Det ble i informasjonsmgtet vist
nyere tegninger, som viser en
mindre 3. etasje.

2.l en ny regulering, som for
Turkisveien, ser en pa omradet
pa nytt, etter dagens regler og
forutsetninger. | en planendring,
som det ble foretatt for
Rubinveien, forholder en seg i
stgrre grad til planen som skal
endres.

3. Ingen videre kommentarer.



etasjer ikke ville ha totalt fjernet horisonten slik en lavblokk
pa 3 etasjer vil. Henviser til oppstartsmgtet, 2.1 hvor
kommunen anbefaler to etasjer over bakkeplan.

6. Synes det er vanskelig a visualisere hvordan bebyggelsen
vil se ut fra deres stue, og dermed hvilke konsekvenser det
vil fa for dem. @nsker dermed visualisering av dette som
legges ved saken.

7. Nevner at det ikke kommer frem hvilke materiale rekkverk
og levegger skal utfgres i, og gnsker at dette i 3. etg utfgres i
glass. Stusser pa at hgyden pa en levegg er spesifisert til 2
meter mens normal byggehgyde uten sgknadsplikt er 1,8.

8. Peker pa viktigheten om at felles gjesteparkering ikke ma
komme i konflikt med deres utkjgrsel fra Turkisveien 4.

9. Avslutter med at aggressiv fortetting i smahusbebyggelse
og villastrgk fgrer til konflikter, og mener dette ma unngas i
Randaberg kommune.
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4. Tas til fglge. Bestemmelsen endres fra
1,5 meter til 3 meter inntrukket i gst og
vest iht. merknaden.

5. Det var gnskelig fra oppstartsmgtet a
holde bygget lavt iht. omliggende
bebyggelse, og iht. 4.2 fra
oppstartsmgtet ble det avklart at hgyden
skulle vaere maks 2-3 etasjer. Det ble
diskutert at skratak eller inntrukket 3.
etasje kunne overskride de 2 etasjene
over bakkeplan.

6. Det er lagt inn illustrasjon for
fiernvirkning i planbeskrivelsen og som
eget vedlegg som viser situasjonen langs
Smaragdbakken og langs Turkisveien som
viser ny sitasjon med lavblokken.

7. Detaljene rundt materialitet og farge
tilhgrer byggesaken og vil bli
nabovarselet nar
byggemeldingstegningene er klar. lht.
bestemmelse for levegg legges dette inn
som en spesifikk bestemmelse slik at en
unngar sgknadsplikt dersom dette skulle
vaere ngdvendig.

8. Lokasjon til gjesteparkeringsplass
viderefgres fra eksisterende situasjon.

9. Det vurderes at en 2-3 etasjes lavblokk
pa en slik tomt ikke er en aggressiv
fortetting, men omfatter en noe hgyere
tetthet enn omliggende tomter grunnet

NOTAT
4. Tas til orientering. Ingen videre
kommentarer.

5. Ingen videre kommentarer.

6. Tas til orientering.

7. Ingen videre kommentarer.

8. Det er ikke gjesteparkering,
men oppstillingsplass for
renovasjonsbilen som ligger mot
vest. Denne etableres slik at
renovasjonsbilen ikke ma sta i
veibanen nar den heiser opp de
nedgravde containere.

9. Tas til orientering.



2.4 Sigstein Rasmussen (Turkisveien 3A)
01.05.2023

Mener lavblokken bgr bli sa lav som mulig slik at den blir en
lavblokk som hensyntar eksisterende bebyggelse og ikke
skiller seg ut og virker «ruvende» for omradet. Peker pa
viktigheten iht. utkjgring og sikt, samt belastning pa
Smaragdbakken iht. barn som bruker dette som skoleveg.
Mener at dersom bygget bidrar til stor belastning pa
Smaragdbakken ma denne utvides som en del av
reguleringen.

2.5 Rogaland fylkeskommune — Plan, miljg og samfunnsavdelingen
02.05.2023
Arealutnyttelse og boligstgrrelse

Mener tettheten bgr klargjgres bedre ettersom
bestemmelser stiller krav til en arealutnyttelse pa 120-145 %
BRA, mens planbeskrivelsen viser til en utnyttelse pad 73 %
BRA. Nevner omradet ma utnyttes godt iht. plassering, pa
samme tid som det ma tilpasses omkringliggende
bebyggelse. Fylkesdirektgren mener bestemmelsene kan bli
tydeligere iht. variert boligstgrrelse.

Lekeplass
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krav fra overordnede planer og fgringer
iht. naerhet til busstrasé.

Lavblokken har ikke mulighet til a senkes
lavere i terrenget enn slik den
forekommer ved planen.
Parkeringsgarasje er satt til kvote 7,5, og
grunnet stigning til nedkjgringsrampe vil
det ikke vaere mulig 3 senke bygget mer
enn det er i dag. Nedkjgringsrampen er
lokalisert ved det laveste punktet pa
tomten ved kvote 9,3 i nordgst. Det
vurderes at boligen ikke vil bidra til en
betraktelig belastning pa Smaragdbakken
iht. punkt 7.7 «Trafikkforhold og
mobilitetsvudering» i planbeskrivelsen.
Siktlinjer er regulert inn i plankart.

Utnyttelse: Tas delvis til fglge. Under
kapittel 6.3.2 Grad av utnytting (veileder)
Forskrift i Planbeskrivelsen vises
utnyttelsen for tomten (73 %) og
utnyttelsen for kun formalet BBB1 (ca.
130 %). Det er lagt ved illustrasjoner som
viser hvordan BRA er regnet ut for bade
hele tomten og kun for BBB1, med
forklaringer om hvordan og hvorfor dette
er gjort. Ettersom dette ikke var tydelig
nok endres dette fra & vise kun % BRA i

NOTAT

Kommunen jobber med sikring av
skolevei i Smaragdbakken.
Planforslag for etablering av
fortau i Smaragdbakken er
politisk behandlet i
kommuneplanutvalget 04.05.23,
og skal legges pa hgring far
sommeren.

Ingen videre merknader.



Mener det er usikkert om planlagt areal til lek vil vaere
tilstrekkelig solfylt ettersom lekeplass ikke er kartfestet i
plankart. Fylkesdirektgren fremmer faglig rad om at
lekeareal legges inn i plankartet fgr vedtak av planen.

2.6 Hallgeir Bg (Turkisveien 3B)
03.05.2023

Stgtter opp under planforslaget, men stiller spgrsmal til
hgyder og dominans av planlagt bebyggelse. Peker pa at
reguleringsbestemmelsene legger opp til en maks gesims
som er 2,5-3 meter hgyere enn nabohus, og som har gkt i
forhold til planinitiativ. Mener at dersom det ikke vil veere
mulig a fa bygget lavere basert pa tomteutnyttelse,
grgntareal m.m., kan et avbgtende tiltak veere krav til at
inntrukket 3. etg skal veere mer enn 1,5 meter. Mye terrasse
med evnt. glassgelender vil skape et mindre dominerende

bygg.
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forhold til overordnet utnyttelse iht. grad
av utnytting. Bestemmelsene endres
dermed til & forholde seg til m? BRA, slik
at en kun nytter seg av en % for a skape
mindre forvirring.

For @ dpne opp for en fremtidsrettet plan
for utarbeidelse av lavblokken som
tilrettelegger for 9-12 boenheter
vurderes det som ugunstig a spesifisere
boligstgrrelsene mer enn det som legges
til grunn i bestemmelsene.

Lekeplass: Tas delvis til fglge. |
bestemmelsene er det sikret lekeplass
innenfor f_UT1 med 50% sol varjevndggn
kl. 15 og sommersolverv kl. 18. Det legges
ved bestemmelse om at lekeplass skal
opparbeides i samsvar med
illustrasjonsplanen for a sikre et noe mer
kartfestet lekeareal.

Planinitiativ utarbeides for a finne
mulighetene for en tomt, og presenterer
et vagt forslag til hvilken ide man har for
en reguleringsplan. Det vil forekomme
endringer fra skisser i et planinitiativ til en
faktisk boligblokk.

Bestemmelsen endres fra 1,5 meter til 3
meter inntrukket i @st og vest iht.
merknaden. Detaljene rundt materialitet
og farge tilhgrer byggesaken og vil bli

Ingen videre merknader.

NOTAT



2.7 Statens vegvesen
03.05.2023

Ser det som positivt at parkering skal vaere under bakken, og
at parkeringskrav i gjeldende KPA er overholdt. Mener videre
det er positivt at det stilles krav til parkering for stgrre
sykler. Nevner det er pafgrt siktsoner med tilhgrende
planbestemmelser, og har utover dette ingen vesentlige
merknader til planforslaget.

2.8 Randaberg kommune — Kommuneoverlegen
04.05.2023

For a unnga at naboer klager pa stgy i bygge- og
anleggsperioden mener kommuneoverlegen at utbygger ma
utarbeide en plan for hvordan retningslinjene om stgy skal
felges, og at dette bgr veere klart fgr igangsettingstillatelse
gis. Peker pa at sikkerheten til barn som gar til skolen i
neromradet ma ivaretas i byggeperioden.

Nevner det ikke er beskrevet i bestemmelsene et
minsteareal for sol pa private uteoppholdsareal, hvor det i
KPA er egen retningslinje for private uteoppholdsareal som
krever minimum 50 % sol ved varjevndggn kl. 15 og
sommersolverv kl. 18. Nevner videre at leilighet 4 i fgrste
etasje kun vil ha sol om morgenen pa privat
uteoppholdsareal og at dette ikke er i trad med
retningslinjene.
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nabovarselet nar
byggemeldingstegningene er klar.

Tas til orientering.

Tas til fglge. Plan for stgy og sikker
skolevei i byggeperioden sikres som et
rekkefglgekrav int. merknaden.

Lavblokken er vendt skratt mot nordgst
for a sikre bedre solforhold pa de private
uteoppholdsarealene ved ettermiddag.
Plankartet gir noe rom for endringer, og
det vil ses pa muligheten for a vende
boligen noe mer for a bedre
solforholdene pa de private
uteoppholdsarealene. Boligene vil ogsa
ha tilgang til felles uteoppholdsareal med
lekeplass som omfatter mer sol pa
referansetidspunktene. Ettersom dette er
en retningslinje og ikke en bestemmelse
anses planforslaget & veere i trad med
kommuneplanen.

NOTAT

Tas til orientering.

Tas til orientering.

Kommunedirektgren vurderer
det som akseptabelt at en av 9-12
boliger ikke fa sol pa 50% av sitt
private uteoppholdsareal pa
varjevndagen. Leiligheten det
gjelder har et stgrre private
uteoppholdsareal enn
kommuneplanen krever.



2.9 Lars Hegeland (Smaragdbakken 3)
04.05.2023

Mener planlagt bebyggelse vil bli for massivt i forhold til
nabobebyggelsen, og vil endre solforhold og utsikt for
naboer. Anbefaler at 3. etasje i sa fall minimeres. Peker pa at
skissene for lavblokken viser en 3. etasje som er mer
inntrukket enn det som tillates iht. bestemmelsene. Mener
at reguleringsbestemmelsene ma strammes inn og omfatte
en tredje etasje som er inntrukket 3 meter i gst og vest.

2.10 Knut Gregersen (Turkisveien 3C)
04.05.2023

Stiller seg positiv til prosjektet i sin helhet, men er skeptisk til
endringene som er skjedd siden planinitiativet. Frykter at
bygget blir for dominerende i et ellers etablert nabolag.
Forstar ikke hvordan denne bebyggelsen tillates i slik hgyde
ettersom sgknader for omliggende tomter har endt med
nedjustering av hgyder. Mener at et slikt stort grunnareal og
prosjektet i sin helhet ikke burde tillate 3 bygges i flere
meter hgyere enn omliggende bygg, og mener kommunen
ma veere forsiktige pa hva dem tillater for a ikke skape en
uheldig presedens i form av forretningsplaner slik som har
forekommet i andre omrader.
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Tas til fglge. Bestemmelsen endres fra 1,5
meter til 3 meter inntrukket i gst og vest
iht. merknaden.

Planinitiativ utarbeides for a finne
mulighetene for en tomt, og presenterer
et vagt forslag til hvilken ide man har for
en reguleringsplan. Det vil forekomme
endringer fra skisser i et planinitiativ til en
faktisk boligblokk. En sgknad for denne
lavblokken ved eksisterende
reguleringsplan ville blitt avslatt pa lik
linje som ved omliggende tomter. P3
bakgrunn av dette reguleres tomten slik
at den ikke ma forholde seg til
eksisterende reguleringsplan, og heller
andre nyere overordnede fgringer som
den gjeldende kommuneplanen og
regionalplanen. Lavblokken vil ha noe
hgyere utnyttelse i forhold til omliggende
tomter grunnet de overordnede
fgringene som setter grunnlaget for en
reguleringsplan, og blokken er plassert pa
laveste kvote som er mulig iht. andre

NOTAT

Tas til orientering. Ingen videre
kommentarer.

Ingen videre kommentarer.



NOTAT

faktorer som stigning pa
nedkjgringsrampe.
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NOTAT
3 VEDLEGG

Innkomne innspill i planprosessen er vedlagt.
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