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Sluttbehandling - Aksdalsvegen 150 - Detaljregulering - 202404 -
Reguleringsplan

Radmannens forslag til vedtak

1. Kommunestyret vedtar detaljregulering for “Aksdalsvegen150” med planID 202404 med
tilhgrende reguleringsbestemmelser, jf. plan- og bygningsloven § 12-12.

Teknisk utvalg 27.05.2025

Behandling:
Herman A. Berg (FrP) ba om a fa vurdert sin habilitet da han er i svogerskap med part i saken.

Nestleder Anne Haraldseid (H) tiltradte mgte som leder. Teknisk utvalg vurderte enstemmig at
Herman A. Berg (FrP) er inhabil etter fvl. § 6 1. fgrste ledd, bokstav b). Saken ble videre behandlet
med 8 representanter.

Knut Asmund Rolland (H) la frem fglgende forslag:

Teknisk utvalg mener saken rundt Aksdalsvegen 150 vil skape presedens slik den framstar na.
Kommunen risikerer 8 komme i u-takt med egen regulering. Omradeplanen for Aksdal tilsier at det
innenfor planomradet skal bygges blokkbegyggelse med 4-5 etasjer. For a sikre at utvalget far en
forstaelse av hvilken type bebyggelse det legges opp til i Aksdal, ber vi Radmann klargjgre en grundig
gjennomgang av omradeplanen til neste mgte i teknisk utvalg, 19 juni, som egen sak. Avgjgrelse i sak
033/25 utsettes til mgtet 19 juni 2025.

Rolland (H) sitt forslag ble enstemmig vedtatt.

TEK - 033/25 Vedtak:

Teknisk utvalg mener saken rundt Aksdalsvegen 150 vil skape presedens slik den framstar na.
Kommunen risikerer 8 komme i u-takt med egen regulering. Omradeplanen for Aksdal tilsier at det
innenfor planomradet skal bygges blokkbegyggelse med 4-5 etasjer. For a sikre at utvalget far en
forstaelse av hvilken type bebyggelse det legges opp til i Aksdal, ber vi Radmann klargjgre en grundig



gjennomgang av omradeplanen til neste mgte i teknisk utvalg, 19 juni, som egen sak. Avgjgrelse i sak
033/25 utsettes til mgtet 19 juni 2025.

Teknisk utvalg 19.06.2025

Behandling:
Herman A. Berg (FrP) ba om a fa vurdert sin habilitet da han er i svogerskap med part i saken.

Nestleder Anne Haraldseid (H) tiltradte mgtet som leder. Teknisk utvalg vurderte enstemmig at
Herman A. Berg (FrP) er inhabil etter fvl. § 6 fgrste ledd, bokstav b). Saken ble videre behandlet med
7 representanter.

Teknisk utvalg slutter seg enstemmig til kommunedirektgren sitt forslag til vedtak.

TEK - 041/25 Vedtak:

1. Kommunestyret vedtar detaljregulering for “Aksdalsvegen150” med planID 202404 med
tilhgrende reguleringsbestemmelser, jf. plan- og bygningsloven § 12-12.

Kommunestyret 23.09.2025

Behandling:
Innstillingen fra teknisk utvalg ble vedtatt med 19 (H, FrP, Sp, KrF og V) mot 10 (Ap, INP, ND og SV)
stemmer.

KST - 044/25 Vedtak:
1. Kommunestyret vedtar detaljregulering for “Aksdalsvegen150” med planID 202404 med
tilhgrende reguleringsbestemmelser, jf. plan- og bygningsloven § 12-12.

Saksutredning

Sammendrag

Arkipelet har pa vegne av Askeland Eiendomsutvikling As sendt inn forslag til reguleringsplan for a
legge til rette for etablering av boligblokk i Aksdal ved adressen Aksdalsvegen 150. Forslagstiller
gnsker a bygge en boligblokk pa 3-4 etasjer med 10 boenheter hvor det i dag star en frittliggende
enebolig. Halve blokken vil vaere pa 3 etasjer, mens andre halvdelen vil vaere pa 4 etasjer. Tidligere i
planprosessen var det planlagt fra forslagstiller en boligblokk hvor hele bygget var pa 4 etasjer med
12 boenheter, men dette er na endret som fglge avinnkommende merknader.

Det foreligger interessemotsetninger mellom gnsket byggehgyde pa bebyggelse fra forslagstiller og
naboers gnske om a bevare sin utsikt og solforhold. Omradeplanen for Aksdal tilsier at innenfor
planomradet skal det bygges blokkbebyggelse med 4-5 etasjer. Omradeplanen legger opp til
fortetting i Aksdal sentrum og planforslaget er vurdert a vaere delvis i trad med overordnet plan,
ettersom deler av boligblokken na er planlagt a veere i 3 etasjer.



Radmannen anbefaler at planforslaget for detaljregulering av “Aksdalsvegen 150” med planID
202404 vedtas jf. plan- og bygningsloven § 12-12.

Planforslaget

Forslag til detaljregulering for “Aksdalsvegen 150” med planID 202404 er mottatt av Askeland
Eiendomsutvikling AS. Bakgrunn for saken og beskrivelse av tiltaket fremgar av forslaget med
tilhgrende beskrivelse.

Hensikten med planen

Hensikten med detaljreguleringen er a tilrettelegge for etablering av blokkbebyggelse med tilhgrende
fellesanlegg: uteoppholdsareal med naerlek, parkering og renovasjon. Fellesanleggene legges pa
gateniva med universell adkomst.

Forhold til overordnede planer

Planforslaget er i hovedtrekk i trad med overordnete planer. Omradet er i kommuneplanens arealdel
for perioden 2019-2031, vedtatt 25.09.2018, avsatt til arealformalet boligbebyggelse.

| henhold til areal og transportplan pa Haugalandet (ATP), skal omradet ha en utnyttelse pa 4-8
boliger/daa. Det skal vaere en naerlekeplass som dekker 4-25 boliger p& minimum 150 m? med maks
50 m avstand til boligene. Videre skal det veere minimum 20 m? med minste fellesuteoppholdsareal
per bolig. Planforslaget er oppgitt & vaere i trad med ATP-en sine fgringer.

Planforslaget ligger innenfor Aksdal omradeplans delomrade BBB3. Innenfor omrade BBB3 skal det
ifelge Aksdal omradeplan oppfgres blokkbebyggelse, eventuelt terrassebygg, med 4-5 etasjer, samt
tilhgrende garasjer/parkeringsanlegg, uteoppholds- og lekearealer, adkomstveier og tekniske
installasjoner m.v.. Planforslaget hadde ved 1. gangsbehandlingen planlagt en boligblokk pa 4 etasjer,
men forslagstiller har som fglge avinnkomne merknader i hgringen redusert antall planlagte etasjer
og boenheter. Planlagt bebyggelse vil na ha halve boligblokken pa 3 etasjer, mens andre halvdel vil
vaere pa 4 etasjer. Konsekvensen av dette er at halve boligblokken ikke er i trad med Aksdal
omradeplan.

Planlagt utnyttelse innenfor omrade BBB3 skal ifglge Aksdal omradeplan veere mellom 5-8
boliger/daa. Planforslaget la ved 1.gangsbehandlingen opp til en boligblokk pa 4 etasjer med 12
boenheter, som ville gi en utnyttelse pa 9,8 boliger/daa. Som fglge av at forslagsstiller har redusert
antall etasjer for halve boligblokken fra 4 til 3 etasjer, vil det na veere tillatt oppfgrt 10 boenheter
innenfor planomradet. Ved a bygge 10 boenheter innenfor planomradet vil dette gi en utnyttelse pa
8 boliger/daa. Utnyttelsen er innenfor Aksdal omradeplan sine krav til utnyttelse.

Ifglge omradeplanen skal parkeringsanlegg fortrinnsvis legges i lukket anlegg under bygg/terreng, og
det er satt krav til minimum 1 og maksimum 2 parkeringsplasser per bolig for bil, samt 2 innendgrs +
1 utendgrs sykkelparkering som felles anlegg ved inngangen per bolig. Krav til utendgrsoppholdsareal
og lekeplass er de samme som for ATP. Planforslaget legger opp til 13 parkeringsplasser for bil, hvor
2 er HC-parkering. Dette gir 1,3 parkeringsplasser per bolig. For sykkelparkering hadde forslagstiller
foreslatt sykkelparkering som ikke var i trad med Aksdal omradeplan sine krav. Radmannen har som
folge av dette endret bestemmelsene, ved at det na er sikret at minimum 2 sykkelparkeringer per
bolig skal vaere innendgrs og 1 sykkelparkering per bolig skal veere gjesteparkering.



Gjesteparkeringen for sykkel kan Igses bade innendgrs og utendgrs. Planforslaget er som fglge av
Radmannens endringer i bestemmelsene i trad med overordnet krav til parkering for bade bil og
sykkel

Fogrstegangs behandling

Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet av Teknisk utvalg den 06.02.2025 sak 002/25. Teknisk utvalg
vedtok a fremme saken og sende den pa hgring og legge den ut til offentlig ettersyn.

Hgringsuttalelser

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden fra 13.02.2025 til 08.04.2025. | samme
periode ble forslaget sendt regionale myndigheter, bergrte grunneiere, kommunens
tjenesteomrader m.fl. til uttalelse. Det kom inn totalt 8 uttalelser, hvor 3 av dem var fra offentlige
myndigheter. Disse fglger saken som vedlegg. Statsforvaltaren i Rogaland sin uttalelse kom inn etter
hgringsfristen var utgatt, men Radmannen har allikevel vurdert a ta den med i saksfremlegget.
Hovedtrekkene i merknadene er referert nedenfor.

Offentlige myndigheter:

1. Rogaland fylkeSKOMMUNE.......c.ccoiii ittt st e s 26.02.2025

2. Statsforvaltaren i ROgaland..........ccccooieiceeieiieee ettt 11.04.2025

TR {1 OO 26.03.2025
Private:

1. Varde Advokater pva. beborere i Alvanutlia 15, 17 08 19......ccceceveeievevervecvereierenee 28.03.2025

2. Torunn og Frode Fgrre pva. Ingfrid og Gunnar Fgrre, eiere av Alvanutlia 15......01.04.2025

3. Per Ove Sgndena pva. Bjgrg Sgndena, eier av Alvanutlia 17.........ccocevvercererrerrenne 03.04.2025

4. Siv Jorunn og Bgrt Erik Ullvang, eier av Alvanutlia 19..........ccccoeievecece e 04.04.2025

Kommunale rad:

1. UNGAOMSIAUET ... ittt cte ettt et et eeeteste st st ea et esa et as st ensatesbesteseesssasasans 10.03.2025

Uttalelse fra Rogaland fylkeskommune, 26.02.2025:

Utnyttelse, byggehgyde og solforhold

Fylkeskommunen uttrykte i sin uttalelse til varsel om oppstart at de var positive til at det var planlagt
hgy utnyttelse av planomradet, men gav ogsa utrykk for hvilke negative innvirkninger den nye
blokken kunne ha for bakenforliggende bebyggelse. Fylkeskommunen skriver at selv om soldiagram
viser at det vil vaere sol pa terrasser for boligene bak planlagt boligblokk for alle etasjene ved
varjevndggn, mener fylkeskommunen at ny bebyggelse vil ha en negativ effekt pa bakenforliggende
bygg. Med tanke pa at bestemmelsene apner for a tilpasse boligblokkens hgyde har fylkeskommunen
faglig rad om at det blir gjort en ny vurdering av byggehgyde og utnyttelse, som gir bedre forhold for
eksisterende bebyggelse.

Uteoppholdsareal og lekeplass

Fylkeskommunen hadde innspill til utforming, plassering og st@rrelse pa uteoppholdsareal og
lekeplass i sin uttalelse til varsel om oppstart, men mener at disse er blitt ivaretatt pa en
tilfredsstillende mate.



Parkering

| planforslaget som er lagt ut pa hgring legges det til rette for en parkeringsdekning pa 1,08
parkeringsplasser per boenhet pluss 2 HC-plasser. Ved a redusere til 8 boenheter vil dette gi en
hgyere parkeringsdekning pa 1,6 parkeringsplasser per boenhet. Fylkeskommunen har faglig rad om
at maks antall parkeringsplasser sees i sammenheng med antall boenheter, og at dette sikres i
bestemmelsene.

Slik bestemmelsene er utformet sikres det ikke at noen av sykkelparkeringene er innendgrs eller
skjermet for veaer, og 2 av 3 avsatte plasser er for gjester med sykkel. Det er heller ikke sikret plass for
lastesykler. Fylkeskommunen har faglig rad om at det sikres bade flere sykkelparkeringsplasser enn
bare 1 per boenhet, at det settes av plass for lastesykler, og at gjesteparkering for sykler kommer i
tillegg til beboerens plasser, samt at alle sykkelparkeringsplasser er skjermet for vaer.

Forslagsstillers kommentar:

Utnyttelse, byggehgyder og solforhold

Forslagsstiller har hele veien hatt som intensjon G legge til rette for 12 boenheter, og planforslaget
var dermed ikke vurdert med en lavere tetthet ved innlevering til férstegangs-behandling. Endringen
av bestemmelsen ble gjort av radmannen fgr planen ble sendt til behandling i teknisk utvalg. Noe som
innebaerer at uteoppholdsarealer og parkering i planforslaget som Ia til offentlig ettersyn er beregnet
ut ifra 12 boenheter. Med planomrddets umiddelbare naerhet til sentrum av Aksdal er det gunstig a
legge til rette for en arealeffektiv utnyttelse. Man har nd tatt en naermere vurdering av tetthet og
byggehgyde der man har vurdert G redusere antall boenheter fra 12 til 10, samtidig som halve bygget
senkes med 1 etasje mot vest og hele byggets maks. gesimshgyde (hgyeste gesims) senkes med ca.
1,05 meter og (laveste gesims) med ca. 3,95 m. PG denne mdten forbedres forholdene til
bakenforliggende bebyggelse samtidig som en na forholder seg til forventet tetthet i overordnede
planer, som er 8 boliger/daa. Leilighetene som fjernes ligger i vest og bidrar sterkt til stgrre lysinnfall
og utvidet siktsektor. Vedlagte soldiagram, illustrasjoner og snitt et oppdatert med ny situasjon og
dokumenterer dette.

Parkering

Til tross for at en reduserer antall boenheter s gnsker en G opprettholde parkeringsdekningen. Ny
dekning med 10 boenheter blir da 1,3 parkeringsplasser pr. boenhet. Dette er innenfor maks. antall
parkeringsplasser pr. bolig iht. bestemmelsene i omradeplanen. Antall sykkelparkering opprettholdes
til tross for at det nd er 2 feerre boenheter. Antall som kreves er i trad med omrddeplanens
bestemmelser. All sykkelparkering er skjermet for veer, og ligger ved blokkens adkomst under tak.
Arealet for sykkelparkering kan utvides som fglge av at to boder gar vekk. Her kan sykkel med
sykkelvogn parkeres

Rddmannens kommentar:

Radmannen har endret bestemmelsene slik at det skal veere minimum 2 innendgrs sykkelparkeringer
per bolig, og en gjesteparkering for sykkel per bolig. RAdmannen endret bestemmelsene slik at de er i
trdd med Aksdal omradeplan.

Uttalelse fra Statsforvaltaren i Rogaland, 11.04.2025:
Statsforvalteren uttrykte i skepsis til utformingen av uteoppholdsarealene i deres uttalelse til varsel

om oppstart. Uteoppholdsarealene er na samlet til et sammenhengene areal. Totalt er det
uteoppholdsareal pa 275 m?, noe som ved 12 boenheter vil gi ca. 22 m? per boenhet. En redusert
utnyttelse med faerre boenheter vil gjgre at hver boenhet far stgrre andel felles uteoppholdsareal.
Statsforvalteren stgtter R&dmannens forslag om a apne opp for muligheten om noe redusert
utnyttelse.



Parkering

Slik bestemmelsene er utformet vil det etableres 13 parkeringsplasser, uavhengig av hvor mange
boenheter som etableres innenfor planomradet. Statsforvalteren skriver at tallet pa
parkeringsplasser bgr fglge antall boenheter i planomradet. Statsforvalteren har faglig rad om at det
fastsettes et maks tall pa parkeringsplasser per boenhet. Videre har Statsforvalteren faglig rad om at
det sikres i bestemmelsene at minst en av de tre sykkelparkeringene skal etableres under tak.

Forslagsstillers kommentar:

Uttalen fra Statsforvalteren er kommet inn etter fristen for @ komme med merknader til offentlig
ettersyn. Det er ventelig at myndigheter leverer innen fristen for mest mulig forutsigbarhet for
forslagsstiller og videre saksbehandling. Forslagsstiller velger likevel G inkorporere merknaden.

Forslagsstiller har hele veien hatt som intensjon a legge til rette for 12 boenheter, og planforslaget
var dermed ikke vurdert med en lavere tetthet ved innlevering til férstegangs-behandling. Endringen
av bestemmelsen ble gjort av radmannen fgr planen ble sendt til behandling i teknisk utvalg. Noe som
innebaerer at uteoppholdsarealer og parkering i planforslaget som 1a til offentlig ettersyn er beregnet
ut ifra 12 boenheter. Med planomrddets umiddelbare naerhet til sentrum av Aksdal er det gunstig a
legge til rette for en arealeffektiv utnyttelse. Man har nd tatt en naermere vurdering av tetthet og
byggehgyde der man har vurdert G redusere antall boenheter fra 12 til 10, samtidig som halve bygget
senkes med 1 etasje mot vest og hele byggets maks. gesimshgyde (hgyeste gesims) senkes med ca.
1,05 meter og (laveste gesims) med ca. 3,95 m. PG denne mdten forbedres forholdene til
bakenforliggende bebyggelse samtidig som en na forholder seg til forventet tetthet i overordnede
planer, som er 8 boliger/daa. Leilighetene som fjernes ligger i vest og bidrar sterkt til stgrre lysinnfall
og utvidet siktsektor. Vedlagte soldiagram, illustrasjoner og snitt et oppdatert med ny situasjon og
dokumenterer dette.

Parkering

Til tross for at en reduserer antall boenheter sa gnsker en G opprettholde parkeringsdekningen. Ny
dekning med 10 boenheter blir da 1,3 parkeringsplasser pr. boenhet. Dette er innenfor maks. antall
parkeringsplasser pr. bolig iht. bestemmelsene i omradeplanen. All sykkelparkering er skjermet for
veer, og ligger ved blokkens adkomst under tak.

Rddmannens kommentar:

Radmannen har endret bestemmelsene slik at det skal vaere minimum 2 innendgrs sykkelparkeringer
per bolig, og en gjesteparkering for sykkel per bolig. Redmannen endret bestemmelsene slik at de er i
trdd med Aksdal omradeplan.

Uttalelse fra HIM, 26.03.2025:
HIM skriver at adkomst til renovasjonsbinge for renovatgr ma veere mot nord.
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Forslagsstillers kommentar:
“Det legges til en bestemmelse for renovasjon i punkt 3.1.2 b. som sier;”

3.1.2 Renovasjon - f_R
a. Omrade f_R skal benyttes til felles renovasjonsstasjon pé overflaten. Vegger skal ha maks.

hayde 1,5 m fra tilstetende terreng,

b. Detskal etableras port kun for renovater | vest mot felt f_P, i @st mat felt §_UTE skal det
etableres brukerinngang

¢, Renovasjonsstasjonen er felles for rettighetshavere i felt BB,

Rddmannens kommentar:
Innspillet er tilstrekkelig kommentert av forslagsstiller.

Uttalelse fra Varde Advokater pva. beboere i Alvanutlia 15, 17 og 19, 28.03.2025:

Befaring
Varde Advokater skriver at det tidligere har vaert papekt ngdvendigheten med befaring slik at man

far best mulig forstaelse for de faktiske forholdene naboene til planforslaget har. Varde Advokater
papeker at deres klienter har utsyn mot sgr og ikke mot vest. Av planforslaget sendt pa hgring skriver

Varde Advokater at det fremgar at Radmannen har sett det som ngdvending a ga pa befaring.

Solforhold og bokvalitet
Offentlige instanser og private har papekt at solforhold og bokvalitet for leiligheter i Alvanutlia ma

naermere vurderes av utbygger. | Arkipelet sine merknader datert 15.11.2024, er det fremlagt skisser
som viser solforhold. Videre er det papekt sikt mot vest fra uteoppholdsareal. Varde Advokater skiver
at det er gjennomfgrt tilnaermet ingen vurderinger av bokvalitet i nabobygget. Den naturlige utsikten

for beboerne i Alvanutlia er mot sgr, og beboerne i 1. og 2. etasje vil na se rett inn i en vegg.

Varde Advokater skiver at offentlige instanser har papekt at en ma vurdere a redusere byggehgyden
om man skal ta hensyn til bokvalitet i nabobygget. Det er ikke fremlagt noen alternativer fra
forslagstiller sin side fgr Raddmannens kommentar om muligheten for reduksjon av bygget.



Varde advokater viser til plan- og bygningsloven § 29-4 som tilsier at avstand til nabogrense skal
veaere halvparten av byggets hgyde og minimum 4 meter. Dette om ikke annet er bestemt i plan.
Reglene er gitt for bl.a. ivareta:

e Lys- og luftforhold, sikre gode lysforhold og tilgang til dagslys for bade egen og naboers
eiendom.

e Forhindre at bygninger ligger for tett og skaper skygge eller hindrer naturlig ventilasjon.

e Hindrer innsyn og darligere bokvalitet.

e Gjgre det mulig a utfgre vedlikehold uten a ga inn pa naboeiendom.

Planlagt bebyggelse foreslas lagt 4 meter fra eiendomsgrensen. Siden hgyden er mer enn 8 meter,
ma det bestemmes i plan at bygget kan ligge naermere enn angitt i pbl. § 29-4. For a8 kunne
godkjenne dette ma det begrunnes hvorfor en pa bekostning av naboer skal bygge naermere enn
lovens utgangspunkt. Varde Advokater viser til at det ikke er gitt en begrunnelse fra forslagstiller.

Forhold til gjeldende planer

Det er foreslatt en utnyttelse pa 10 boliger/daa. Varde Advokater skiver at i henhold til Aksdal
omradeplan er det oppgitt maks 8 boliger/daa. for delomrade BBB3, som planforslaget er en del av.
Planforslaget vil dermed overskride maks utnyttelse i Aksdal omradeplan. Aksdal omradeplan tillater
mindre justeringer av utnyttelsen ved spesielle forhold. Varde Advokater viser til at Arkipelet ikke har
gitt noen narmere begynnelse pa hvorfor man skal kunne ga utover maks utnyttelse i
omradeplanen.

For utnyttelse av areal er denne satt til maks tillatt BYA 70%. Varde Advokater skriver at det ikke
angitt hvilken utnyttelse byggeprosjektet har. Tomten som skal bebygges er ca. 1224 m2. |
planbeskrivelsen er boligareal oppgitt til 836 m? og parkering 141 m?2. Utnyttelsesgraden vil da veere
ca. 80% BYA. Reguleringsplanen oppgir et areal pa ca. 1,4 daa, inkludert sykkelveg og fortau. Tar en
med disse omradene vil utnyttelsen vaere ca. 70% BYA. Varde Advokater stiller spgrsmal med at
arealene utenfor eiendommen det skal bygges pa veere med i utregningen av BYA. Varde Advokater
skriver at om bygget skal godkjennes ma utnyttelsesgraden endres til BYA 80%.

Forslagsstillers kommentar:
"Befaring
Ingen kommentar. Det vil veere opp til politikerne i kommunen G vurdere.

Solforhold og bokvalitet

Man har na tatt en naermere vurdering av tetthet og byggehgyde der man har vurdert G redusere
antall boenheter fra 12 til 10, samtidig som halve bygget senkes med 1 etasje mot vest og hele
byggets maks. gesimshgyde (hgyeste gesims) senkes med ca. 1,05 meter og (laveste gesims) med ca.
3,95 m. Pa denne mdten forbedres forholdene til bakenforliggende bebyggelse samtidig som en na
forholder seg til forventet tetthet i overordnede planer, som er 8 boliger/daa. Leilighetene som fjernes
ligger i vest og bidrar sterkt til stgrre lysinnfall og utvidet siktsektor. Vedlagte soldiagram,
illustrasjoner og snitt et oppdatert med ny situasjon og dokumenterer dette. Dette bidrar sterkt til et
bedre bomilj@ for naboer i nord. Vedlagte soldiagram, illustrasjoner og snitt er oppdatert med ny
situasjon og dokumenterer dette. Viser til Figur 2 under som viser sol/skygge ved var-/hgstjevndggn
kl. 15.00.
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Figur 2: Soldiagram som viser solforhold ved var-/hgstjevnd@gn kl. 15.00, kilde: Arkipelet

Byggehgyde og avstand til nabobebyggelse

Viser til kravene i PBL § 29-4 som sier at andre avstandskrav kan fremga av arealplan. Avstand pa 4
meter til nabogrense er fastsatt i planforslaget, og gj@r seg gjeldende ved endelig planvedtak. Lovens
utgangspunkt pd 4 meter gjgr seg gjeldende i uregulerte omrader.

Forhold til gjeldende planer

Tetthet

Ved d redusere antall boenheter fra 12 til 10 blir man liggende innenfor en boligtetthet pa 8
boliger/daa som er i trdd med maks utnyttelse for omrade BBB3 i omrddeplanen.

Felles areal tilhgrende blokken, som parkering, uteoppholdsareal, annen veggrunn og renovasjon tas
med i beregning av tetthet. Offentlige arealer som sykkelfelt og fortau tas ikke med i beregningen.

BYA

Bebygd areal i bestemmelsen til planforslaget pkt. 3.1.1 b dpner for maks. tillatt BYA pé 70 %.
Bestemmelsen gjelde kun for byggeomrdade BB. Felt BB har en total stgrrelse pG 836 m2, men kan ikke
utnyttes 100 %. Byggegrensene i planen styrer hvor bygget kan plasseres innenfor omrédet BB. Ved
full utnyttelse av BB innenfor fastsatte byggegrensene gir dette et byggeareal pd maks. 556 m2, som
gir en utnyttelse pd 67 %, vist med r@d skravur i Figur 3. Planbestemmelsene er justert ned til 67 %
BYA.



Figur 3: Utklipp som viser maks utnyttelse av BB med r@d skravur, kilde: Arkipelet AS

Oppsummering

Med utfarte endringer mener man at forholdet til eksisterende bebyggelse i nord er tatt hensyn til.
Det md veere ventelig med utbygging i s@r i trad med gjeldende omrddeplan som legger til rette for
fortetting i Aksdal sentrum. Fortetting er et overordnet mdl i regiondelsenteret.”

Rddmannens kommentar:

Befaring
Radmannen svarte ut om befaring under 1. gangsbehandlingen av planforslaget, hvor Radmannen
svarte at det er gjennomfgrt befaring av Radmannen av planomradet.

Forhold til gjeldende planer

Tetthet

Bestemmelsene tillater 10 boenheter innenfor planomradet og vil gi en utnyttelse pa 8 boliger per
daa. Planlagt utnyttelse er innenfor Aksdal omradeplan sine bestemmelser for utnyttelse i omrade
BBB3.

Uttalelse fra Torunn oq Frode Fgrre pva. Ingfrid og Gunnar Fgrre, eiere av Alvanutlia 15, 02.04.2025:
Torunn og Frode Fgrre skriver pa vegne av deres forelde, Ingfrid og Gunnar Fgrre som bor i 1. etasje i
Alvanutlia 15.

Omradeplanen

Torunn og Frode Fgrre skriver at de synes det er rart at boligen foran eksisterende bebyggelse er en
del av Aksdal omradeplan fra 2019, som tillater at det kan bygges i 5 etasjer. Ifglge. plan- og
bygningsloven § 29-2 skal ethvert bygg ha gode visuelle kvaliteter i seg selv og i forhold til sine bygde-
og naturgitte omgivelser. Torun og Frode Fgrre skriver at bebyggelsen i planbeskrivelsen fremstar
som overdimensjonert bade i hgyde og i bredde i forhold til gvrig bebyggelse, og i forhold til tomtens
stgrrelse. Torun og Frode Fgrre skriver at konsekvensen av planforslaget slik det foreligger er store
for deres foreldre og gvrige beboere i Alvanutlia 17 og 19.



Deler av Radmannens kommentarer til merknadene i 1. gangsbehandlingen er svart ut av
forslagstiller. Torunn og Frode Fgrre er ikke enige i dette og skriver at det virker som det kun er
hensyntatt de nye leilighetene som er planlagt i Aksdalsvegen 150.

3.1 Planstatus og rammebetingelser, s. 7 i planbeskrivelsen

Torunn og Frode Fgrre skriver at sol-/lysinfall til deres forelde sin leilighet kommer til a bli kraftig
redusert. Ifglge beregninger Torunn og Frode Fgrre har fatt utarbeidet av arkitekt vil ikke deres
forelde ha sol fra oktober til februar. De viser til Aksdal omradeplans planbeskrivelse punkt 3.1.2.
hvor det star at boliger skal plasseres slik at “Boliger skal plasseres slik at det gis mulighet for
soleksponert og skjermet privat uteplass med god kvalitet for beboerne {(...), privat og felles uteplass
skal vaere soleksponert minimum 5 timer ved vdrjevndggn, med hovedtyngde rundt kl. 15”.

4.4 Solforhold, s. 12 i planbeskrivelsen

| planbeskrivelsen punkt 4.4. star det at planomradet har gode lysforhold gjennom hele dagen.
Torunn og Frode Fgrre skriver at deres foreldres leilighet har gode lysforhold i dag, og at dette
forsvinner hvis planforslaget gar gjennom. De viser til pbl. og at denne skal bevare:

e Lys- og luftforhold, sikre gode lysforhold og tilgang til dagslys for bade egen og naboers
eiendom.

e Forhindre at bygninger ligger for tett og skaper skygge eller hindrer naturlig ventilasjon.

e Hindrer innsyn og darligere bokvalitet.

e Gjgre det mulig a utfgre vedlikehold uten a ga inn pa naboeiendom.

Rogaland fylkeskommune har i sine uttalelse skrevet at det bgr gjgres en grundig vurdering av
planlagt bebyggelses pavirkning pa nabobebyggelsens solforhold og bokvalitet. Dette kan ikke
Torunn og Frode Fgrre se at er gjiennomfgrt.

Torunn og Frode Fgrre har fatt utarbeidet egne skisser som viser hvordan bebyggelsen kommer til 3
se ut foran leiligheten til deres foreldre.

Bilde P1-1 er tatt fra spiseplass i 1. etg. Bilde nede til hgyre illustrerer hvordan det blir.
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Bilde P1 -2 er tatt fra altandgr, bilde nede til hgyre illustrerer hvordan det blir.

—

Bilde P1-3 er tatt fra altandgr og mot vest — bilde nede til hgyre viser hvordan det blir.

De skriver at det blir ingen utsikt mot s@r/sgrvest.

5. Beskrivelse av planforslaget, s. 18 i planbeskrivelsen

| planbeskrivelsen punkt 5.2 star det nabobebyggelse i nord vil fa noe redusert utsikt. Torunn og
Frode Fgrre mener dette er helt feil og viser til bilder og skisser P1-1 - P1-3. De stiller spgrsmal om
det ikke er noe krav til lysinnslipp i leiligheten til deres foreldre eller om det kun er ute
\oppholdsarealene det er krav til lys pa.

Solstudiene

Torunn og Frode Fgrre har fatt utarbeidet egne solstudier av uavhengig arkitekt. De viser at det ikke
er sol pa utearealer i nederste etasje fra oktober til februar. lllustrasjonene viser at det ogsa er lite
direkte sollys som kommer inn vinduene.



Soldiagram
De skriver at soldiagrammer de har fatt laget viser at det er mer skygge pa uteoppholdsarealene enn
hva forslagstiller viser til.






Hoyde pa nybygg

Planforslaget legger opp til at ny bebyggelse kan plasseres inntil 4 meter fra nabogrense i en hgyde
pa kote +54,5. Planlagt bebyggelse vil veere pa over 13 meter og Torun og Frode Fgrre skriver at det
vil medfgre en vegg som er 8 meter hgyre enn deres foreldres leilighet. Dette vil kunne skape en
korridorlignende gang mellom planlagt bebyggelse og Torun og Frode Fgrre sine foreldres
uteoppholdsareal. Dette vil kunne gi fare for vindkorridor og et rom som gir uttrykk for a veere et
typisk restareal. Torunn og Frode Fgrre skriver at ved a redusere hgyden pa bygget vil tilgang pa sol
bli stgrre og opplevelsen av korridor og restareal bli mindre.

5.6 Bomiljg/bokvalitet - 3. avsnitt, s. 25 i planbeskrivelsen

Torunn og Frode Fgrre viser til punkt 5.6 i planbeskrivelsen hvor det star at soldiagrammet viser gode
lys- og solforhold var-/hgstjevndegn for nabobebyggelse, og at nabobebyggelse vil fremdeles ha god
utsikt mot sgr/sgrvest. Torunn og Frode Fgrre mener dette er feil og viser til tidligere bilder og
kommentarer.

5.13 Folkehelse, s. 27 i planbeskrivelsen

Torunn og Frode Fgrre viser til punkt 5.13 i planbeskrivelsen hvor det vises til folkehelseloven § 4. De
skriver at det virker som planforslaget kun har tatt hensyn til folkehelse i egen plan og ikke har sett
pa folkehelse til nabobebyggelse. Det vises i planbeskrivelsen til at planforslaget vil ha gode
lysforhold store deler av dagen. Torunn og Frode Fgrre skriver at slik planforslaget fremgar vil deres
forelde miste deres sol- og lysforhold, som vil forringe deres livs- og bokvalitet.

| planbeskrivelsen star det at beboerne i 1. etasje vil ha utsikt mot vest/sgrvest fra felles
uteoppholdsareal og private terrasser. Torunn og Frode Fgrre stiller spgrsmal ved om det kun er krav
til sol utendgrs? Manglende utsikt mot vest har ogsa Radmannen kommentert i sin kommentar ved
1. gangsbehandlingen.

Askeland Eiendomsutvikling AS reklamerer allerede for leilighetene i Aksdalsvegen 150

Torunn og Frode Fgrre reagerer pa at forslagstiller allerede reklamerer for boligene pa sine nettsider
for reguleringsplanen er vedtatt, og fgler at reguleringsplanen er godkjent fgr de har fatt mulighet til
a komme med merknader.



Uttalelse fra Statsforvalteren

Torunn og Frode Fgrre viser til Statsforvalteren sin uttalelse til oppstartsvarselet. Statsforvalterens
faglige rad var @ ha nedgravd parkeringskjeller for boligblokken. Det ble vist til at nedgravd
parkeringskjeller var dyrt og vanskelig & giennomfgre. Torunn og Frode Fgrre skjgnner ikke at
utbyggers gkonomiske forhold skal telle mer enn allerede eksisterende naboer som far forringet sin
bo-/livskvalitet, verdiforringelse pa leiligheten, begrenset sol, lysinnslipp og kontakt med
omverdenen.

Torunn og Frode Fgrre har forstaelse for at det er et gnske om fortetting i Aksdal, men de forstar ikke
at det ikke blir gjort en vurdering i hver sak for a kunne opprettholde tilfredsstillende bo-/livskvalitet
for eksisterende innbyggere. Alvanutlia 15-19 kommer til 3 ligge skvist mellom Bringedalstunet,
Aksdalsvegen 150 og evt. ny 5 etasjes blokk i vest nar eiendommen Aksdalsvegen 148 blir solgt.
Torunn og Frode Fgrre mener at hele planen ma gjennomgas for a fa redusert antall etasjer og med
nedgravd parkeringskjeller. Etter deres syn bgr ikke hgyde pa bygget foran deres foreldre vaere
hgyere enn dagens bebyggelse pa eiendommen.

Forslagsstillers kommentar:

"Omradeplanen:

Man har nd tatt en naermere vurdering av tetthet og byggehayde der man har vurdert G redusere
antall boenheter fra 12 til 10, samtidig som halve bygget senkes med 1 etasje mot vest og hele
byggets maks. gesimshgyde (hgyeste gesims) senkes med ca. 1,05 meter og (laveste gesims) med ca.
3,95 m. Pa denne madten forbedres forholdene til bakenforliggende bebyggelse samtidig som en na
forholder seg til forventet tetthet i overordnede planer, som er 8 boliger/daa. Leilighetene som fjernes
ligger i vest og bidrar sterkt til stgrre lysinnfall og utvidet siktsektor. Vedlagte soldiagram,
illustrasjoner og snitt et oppdatert med ny situasjon og dokumenterer dette.

Jf. PBL § 29-2, med utfgrt nedjustering av blokken mener man at blokken tilpasser seg til bygde og
naturlige omgivelser og plassering. Samtidig vises det til at eksisterende bebyggelse i nord ligger pd
et betydelig hgyere niva.

3.1 Planstatus og rammebetingelser og 4.4 Solforhold

Planforslaget forholder seg til rammebetingelser gitt i regionalplan, kommuneplan og omradeplan.
Her er det sagt at uteoppholdsarealer skal vaere tilfredsstillende belyst min. 50 % sol ved var-
/hastjevndagn kl. 15.00. Viser til soldiagram for var-/hgstjevnd@gn, som er tatt ut pd rett
dato/tidspunkt for G dokumentere lysinnfall pa privat-/felles uteoppholdsarealer i 5 timer med
hovedtyngden rundt kl. 15.00. Soldiagrammet som falger planforslaget viser reelle hgyder. Hgyder
som er brukt er tatt ut fra vedlagt illustrasjoner og snitt som falger plansaken. Niva pa
nabobebyggelse er malt inn av sakkyndig firma for G vaere trygg pa at hgyder som er satt inn i modell
er riktige. Modellen inkluderer parapet og heis- /trappetdrn.

Solstudiene

Ved innlevering av planforslag til kommunen var det forutsatt en maks. gesimshgyde. Dette omgjorde
administrasjonen til maks. byggehgyde. Forslagsstiller har tilbakefart gesimshgyde som maleregel
iht. Statlige faringer.

Soldiagram

Viser til at soldiagrammer i merknad med dato 21.02 og 15.10 ikke er tatt pd representative datoer
for var-/hastjevndagn. Det er tatt pd den tiden av dret ndr solen ligger veldig lavt, og dagen er kort.
Se nd oppdatert soldiagram iht. reduksjon i antall enheter samt byggehgyde for rett bilde av
situasjonen.

Hgyde pa nybygg
Viser til kravene i PBL § 29-4 som sier at andre avstandskrav kan fremgad av arealplan. Avstand pd 4



meter til nabogrense er fastsatt i planforslaget, og gj@r seg gjeldende ved endelig planvedtak. Lovens
utgangspunkt pd 4 meter gj@r seq gjeldende i uregulerte omrdder.

Bomilj@, bokvalitet og folkehelse

Far dette reguleringsarbeidet var arealet Aksdalsvegen 150 satt av til blokkbebyggelse. Man gnsker
seg fortetting i sentrumsomrdder og man kan ikke pdregne G opprettholde all utsikt for eksisterende
bebyggelse. For a ivareta bokvalitet er det pdsett at eksisterende bebyggelse har tilstrekkelig
lysinnfall pa felles og private uteoppholdsareal.

Skal man sikre seg utsikt i full sektor ma man alltid veere i farste rekke eller ha et utsiktshefte pa
naboeiendom.

Reklame for leiligheter

Det finnes ingen bestemmelse for ndr reklame for et prosjekt kan legges ut. Tidspunkt for utleggelse
er opp til forslagsstiller/tiltakshaver, som selv tar risikoen med evt. endringer som kommer underveis i
planprosessen.

Uttalelse fra Statsforvalter
Planforslaget forholder seg til omrddeplanens bestemmelser som sier:

2.4.3  Funksjonskrav til parkeringsplasser for boliger:

Parkenngsplasser til boliger skal fortinnsws anlegges | kjeller-f'underetasje med unntak av
parkeningsplasser for eneboliger, rekkehus eller annen konsentrert bebygoelse med inntil 3 etasjer.
Parkeringsanlegg for flere enn 15 parkerngsplasser skal legges i kjeller-lunderatasje. Slike
parkeningsaniegg bear i tillegg ha areal til bod og sykkelparkering for beboeme
Gjesteparkeningsplasser kan legges pd bakken utenfor slike anlegg eller innenfor anlegget dersom
plassene gjeres allmenn tilgiengelige. Minmum 10 % av gjesteparkeringsplassene skal utformes som
HC-parkering.

For boligprosjekt p& mer enn 500 m? BRA skal utendors sykkelparkenngsplasser legges fil
fellesanlega.

Figur 4: Utklipp av bestemmelsene i omrddeplanen

Det kreves parkeringsanlegg i kjeller-/underetasje av bygning nér antall parkeringsplasser overstiger
15 plasser. Planforslaget har totalt 13 parkeringsplasser."

Rddmannens kommentar:

Omradeplanen

Planomradet er plassert innenfor omrade BBB3 som strekker seg fra Bringedalstunet til Tjordal. Ved
avgrensingen til omrade BBB3 i Aksdal omradeplan ville det ikke vaert naturlig om resterende del av
omradet skulle vaert planlagt fortettet, mens Aksdalsvegen 150 forble som en enebolig. Omradet
foran Alvanutlia 15-19 er derfor tatt med i BBB3, siden man gnsker en naturlig fortetting i omradet.

3.1 Planstatus og rammebetingelser og 4.4 Solforhold

Radmannen ser at planlagt bebyggelse rett foran og sa tett pa nabobebyggelsen vil vaere til ulempe
for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da spesielt for utsikt og solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje.
En forringelse av utsikt og solforhold vil pavirke bokvaliteten til naboene. Planforslaget slik det
foreligger er i trad med omradeplanens krav til solforhold for nabobebyggelse ved at privat og felles
uteplass vil vaere soleksponert minimum 5 timer ved varjevndggn, med hovedtyngde rundt kl. 15.
Soldiagrammene viser at det er tilstrekkelig med sol ved varjevndggn kl. 15, og R&dmannen kan
derfor ikke kreve at planlagt bebyggelse skal settes noe lavere enn hva omradeplanen tilsier.

Hgyde pa nybygg

Omradet er i Aksdal omradeplan regulert til boliger i blokkbebyggelse pa 4-5 etasjer. Planforslaget er
delvis i trdd med overordnet plan, da halve delen av planlagt bebyggelse er senket med en etasje.
Radmannen kan ikke kreve at forslagstiller planlegger for lavere hgyde enn hva omradeplanen
tillater.



Plasseringen av bygg er tillatt naermere enn 4 meter til nabogrense dersom det er fastsatt i plan. Ved
vedtak av planforslaget vil det dermed tillates a bygge naermere enn 4 meter slik det fremgar av
plankartet.

Bomiljg, bokvalitet og folkehelse

Omradet som er planlagt regulert ble vedtatt avsatt til blokkbebyggelse ved vedtak av Aksdal
omradeplan 12.02.2019. Det har siden vedtak av omradeplanen vaert mulig a regulere boligblokk pa
5 etasjer pa eiendommen. Radmannen ser at planlagt bebyggelse rett foran og sa tett pa
nabobebyggelsen vil veere til ulempe for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da spesielt for utsikt og
solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje. En forringelse av utsikt og solforhold vil pavirke bokvaliteten
til naboene. Planforslaget slik det foreligger er i trdd med overordnet omradeplan, og Radmannen
kan ikke kreve lavere byggehgyde enn hva omradeplanen tillater.

Reklame for leiligheter
Reklame for ulike prosjekter er privatrettslig. R&dmannen har ingen kommentarer til dette.

Uttalelse fra Statsforvalteren

Radmannens kommentar i 1. gangsbehandlingen om parkeringsanlegg under bakkeplan var for a gi
forslagstiller en mulighet til 3 inkorporere parkeringsanlegg under bakkeplan i planforslaget om det
var gnskelig. Det er ikke krav til at parkeringsanlegg skal legges under bakkeplan i omrade BBB3 fgr
det planlegges for 15 parkeringsplasser. Parkeringsanlegg skal ifglge Aksdal omradeplan fortrinnsvis
legges i parkeringsanlegg under bakkeplan, men dette er ikke noe Radmannen kan kreve fgr
planforslaget regulerer for 15 parkeringsplasser. Planforslaget slik det foreligger na har 13
parkeringsplasser og faller ikke under kravet om a ha parkeringsanlegg under bakkeplan. Radmannen
ser at ved 3 legge parkeringsanlegg under bakkeplan kunne hgyden pa planlagt bebyggelse bli mindre
og tatt mindre av utsikten til nabobebyggelse.

Hgyden pa bygget er som nevnt i trad med Aksdal omradeplan og Radmannen kan derfor ikke kreve
lavere byggehgyde enn hva planforslaget legger opp til. Ny bebyggelse i samme hgyde som
eksisterende bebyggelse pa eiendommen Aksdalsvegen 150 vil ikke vaere i trad med Aksdal
omradeplan og R&dmannen kan derfor ikke anbefale sa lav bebyggelse i planomradet.

Radmannen svarte ut om befaring i 1. gangsbehandlingen av planforslaget, hvor Radmannen svarte
at det er gjennomfgrt befaring av Rddmannen av planomradet.

Uttalelse fra Per Ove Sgndend pva. Bjgrg Sendend, eier av Alvanutlia 17, 03.04.2025:

Planomradets stgrrelse

Eiendommen Aksdalsvegen 150 har ifglge kommunekart et areal pa ca. 1,2 daa. | punkt 5.1 i
planbeskrivelsen star det at planomradet har et areal pa 1,4 daa og inkluderer fortau og sykkelveg
som er Tysveer kommune sin eiendom. Sgndena stiller spgrsmal om det er riktig at planomradet skal

inkludere Tysvaer kommune sin eiendom?

Endret fra gesimshgyde til byggehgyde

Sgndena har registrert at Ridmannen endret bestemmelsene fra 3 bruke begrepet gesimshgyde til
byggehgyde nar det kommer til hgyden pa planlagt bebyggelses hgyde, og stiller spgrsmal med hva
endringen betyr for planlagt bebyggelses h@gyde. Forslagstiller bruker begrepet gesimshgyde i
planbeskrivelsen og Sendena syns det er forvirrende at det brukes ulike begreper i samme
planforslag.

Uklare hgyedeangivelser i planforslaget
| bestemmelsene angis maks byggehgyde pa kote +54,5. Heis-/trappetdrn og tekniske installasjoner
som energipaneler og lignende,, tillates etablert 0,5 m hgyere enn maks byggehgyde. | dokumentene



plansak for offentlig ettersyn, planbeskrivelsen og merknadsvurderingen til 1. gangsbehandlingen har
forslagstiller brukt en skisse for a vise hgyden pa planlagt bebyggelse. Skissen viser bebyggelse med
hgyde pa kote +54,1 med figurtekst hvor det star at skissen ikke er juridisk bindende. Sgndena skriver
at etter han var i kontakt med Tysveer kommune har han fatt opplyst at det er byggehgyden i
bestemmelsene som gjelder og ikke skissen som er blitt brukt. Sgndena skriver at skissen som
forslagstiller har brukt i flere dokumenter i planforslaget bruker en lavere hgyde enn det som er
maksimal byggehgyde i bestemmelsene, som vil skape et inntrykk av bygget som ikke er reelt.

Utsikt mot vest/so@rvest opprettholdes ikke

| planbeskrivelsen punkt 5.16 skriver forslagstiller at “utsikten mot vest/sgrvest fra felles
uteoppholdsareal og private terrasser opprettholdes”. Sendenas skriver at dette ikke stemmer og
viser til egne illustrasjoner.

P2-3 Utsikt mot sgrvest fra privat overbygd terrasse fgr og etter (nybygg i brunt)

Sgndena skriver at for innbyggere i Alvanutlia 15-19 er ikke det ikke mye utsikt mot vest da de
primaert har sin utsikt mot sgr.

Hgyde pa nybygget i forhold til gulv i Alvanutlia 17
Sendena skriver at planlagt bebyggelse vil ligge 2 meter over Sgndenas mors leilighet og ikke 1,3
meter slik som skissene til forslagstiller viser. Sgndena viser til utregning i tabellen under.

Maksimal byggeheyde Kote +54 5
Parapet 0,30 m
Maks byggheyde inkl Kote +54 8
parapet

Gulv i min mors leilighet Kote +52 8
Heyde over gulv i min 2,0 meter
mors leilighet

Sendena skriver at dersom planforslaget blir vedtatt er det ingenting som hindrer forslagstiller a
bygge inntil maksimal byggehgyde. | planforslaget har forslagstiller brukt skisser med lavere hgyder
enn maksimal byggehgyde i bestemmelsene og merket disse med ikke juridisk bindende. Sgndena er
forundret over at Tysvaer kommune/Radmannen ikke har papekt dette i 1. gangsbehandlingen.



Mister utsikt og visuell kontakt med naeeromradet.

Sendena skriver at utsikten fra hans mors leilighet vil bli vesentlig forringet med et sa hgyt og bredt
bygg rett i forkant av hennes leilighet, og hun vil miste bortimot all visuell kontakt med neeromradet.
Sendena viser til illustrasjonene p2-1 - P2-3 som viser at i alle vinduene i leiligheten vil Séndenas mor
se rett i veggen til nybygget. Sendena skriver at hans mor har hatt stor glede av a fglge med pa ulike

aktiver som foregar i naeromradet og at dette vil hun miste dersom planforslaget blir vedtatt i
navaerende form. Dette vil ifplge Sendena fgre til en forringelse av hans mors bo- og livskvalitet.

Sgndena merker seg at forslagstiller kun konsentrer seg om utsikt fra felles uteomrader og privat
terrasse i nabobygg og sier ikke noe som helst om forringet utsikt fra gvrige vinduer i nabobygg.

P2-1 utsikt mot s@r fra stuevinduet f@r og etter (nybygg i brunt)

r

P2-2 Utsikt mot sgr fra kjgkken og privat overbygget terrasse fgr og etter (nybygg i brunt)

Heishuset i nybygget plassert rett foran stuevinduer
S@ndena skriver at ut ifra illustrasjoner i planforslaget kan det sees ut som heishuset pa planlagt



bebyggelse vil komme rett foran hans mors stuevinduer. Dette skriver Sendena vil fgre til at veggen
til nybygget vil bli enda hgyere foran disse vinduene. | Aksdal omradeplans bestemmelser punkt 3.1.1
star det at “Bebyggelsen skal tilpasses terrenget og omkringliggende eksisterende bebyggelse med
hensyn til utforming og material- og fargevalg”. Sendena skriver at dette viser at forslagstiller ikke
har tatt hensyn til nabobebyggelsen ved utforming av planlagt bebyggelse i planforslaget.

Innsyn fra nybyggets inngangsparti

Planlagt bebyggelses hovedfasader vender mot sgr, gst og vest, mens byggets bakside er mot nord
mot Alvanutlia 15-19. Sgndena skriver at selv om det er byggets bakside som vender mot hans mors
leilighet vil det mest sannsynlig bli innsyn mot leiligheten. Sendena skriver at ved a plassere
heishuset rett foran hans mors stuevinduer, vil det fgre til at alle som gar ut av heisen i den gverste
etasjen vil se rett inn stuevinduene til hans mors leilighet. Videre skriver Sgndena at hans mors
leilighet ikke er bygget med tanke pa at det skulle komme et bygg i forkant, da leiligheten har mange
store vinduer og terrasse mot Aksdalsvegen, inkludert vindu og terrassedgr pa soverommet. Med en
avstand pa 4 meter fra nabogrensen skriver Sendena at man fra nabobygget vil kunne se inn i hans
mors leilighet. Dette skriver Sgndena vil fgre til at hans mor vil fgle seg beglodd i sin egen stue
dggnet rundt.

Vesentlig forringet bokvalitet
Sendena skriver at slik planforslaget er sendt pa hgring vil det fgre at hans mors bokvalitet vil bli
vesentlig forringet som fglge av:

e Mister utsikt fra stort sett alle vinduer i leiligheten
e Mister all visuell kontakt med naeromradet
e Far innsyn fra nybyggets inngangsparti

Sendena hadde forventet at en vurdering av planforslagets innvirkninger pa naboers bokvalitet skulle
vaere en del av planforslaget.

| sine merknader ved oppstart av detaljregulering anbefaler fylkesdirektgren at det blir gjort en
grundig vurdering av planlagt bebyggelses pavirkning pa naboers solforhold og bokvalitet. Spndena
kan ikke se at dette er gjennomfgrt. Fra forslagstillers side vises det til kun til utarbeidelse av
soldiagrammer ved var- og hgstjevndggn. Bokvalitet for nabobebyggelse kan ikke Sgndena se er
vurdert.

Betydelig verdiforringelse

Dersom planforslaget blir vedtatt i sin naveerende from skriver Sgndena at dette vil medfgre
forringelse av verdien pa hans mors leilighet. Sgndena skriver at verdiforringelsen som fglge av
planforslaget vil veaere:

e Mister utsikt fra stort sett alle vinduer

e Mister visuell kontakt med neeromradet
e Innsyn fra nybyggets inngangsparti

e Vesentlig darligere bokvalitet

Sgndena har tidligere kommentert dette i sin merknad til varsel om oppstart, men fikk da til svar av
forslagstiller at de matte regne med at reguleres etter Aksdal omradeplan. Sgndena er ikke enig med
at det reguleres etter Aksdal omradeplan, da Sgndena mener det kun tas hensyn til omradeplanens
bestemmelser om hgyder.

Vare tidligere merknader er alle “svart ut av forslagstiller”

I 1. gangsbehandlingen mener Sgndena at Radmannen svarte ut deres merknad med at merknaden
var svart ut av forslagstiller. Sendena syns det er vanskelig a forsta at Radmannen kan ga god for
svarene som er gitt av forslagstiller, da Sendena mener noen av svarene er direkte uriktige.



Forslagstiller reklamerer allerede for prospektet

Forslagstiller har allerede pa egen nettside begynt a reklamere for salg av leiligheter pa Aksdalsvegen
150. Sgndena synes det er provoserende at forslagstiller reklamer for et prosjekt mens planforslaget
fremdeles er ute pa hgring. For Sgndena virker det som saken allerede er avgjort.

Avstander til nabogrense og hgyde

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra
nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til byggverkets halve hgyde og ikke under 4
meter jf. pbl § 29-4.

Planforslaget legger opp til at planlagt bebyggelse kan plassers inntil 4 meter fra nabogrense med
hgyde pa kote +54,5. Spndena stiller spgrsmal ved om det ikke er noen krav til begrunnelse pa
hvorfor en plasserer bygget naermere en det loven til sier?

Planforslaget legger opp til en utnyttelsesgrad pa 70% (BYA 70%). Sendena skriver at planlagt bygg
fremstar overdimensjonert i sin hgyde og bredde, og at det vil medfgre en korridorliggende forhold
mellom nybygget og nabobygg bade i nord og gst. Sgndena skriver at dette kan medfgre uforutsette
vindforhold i “korridorene” og oppleves som omrader som ikke kan brukes til noe nyttig.

Sendena skriver at siden planlagt bebyggelse er plassert sa naerme nabogrensen, samt byggets
hgyde, vil det medfgre at Sgndenas mor vil miste bortimot all utsikt og visuell kontakt med
naermiljget.

Utnyttelse overstiger omradeplanens bestemmelse

Utnyttelse innenfor planomradet skal ifglge Aksdal omradeplan vaere pa mellom 5-8 boliger/daa.
Planforslaget som ble sendt pa hgring legger opp til en tetthet pa 9,8 boliger/daa. Ifglge
omradeplanen kan det tillates mindre justeringer dersom spesielle forhold tilser det.

S@ndena skriver at overskridelsen av utnyttelsen er pa hele 22,5% (fra 8-9,8). Videre skriver Sgndend
at “sentral beliggenhet” og “@nske om fortetting” ikke kan sees pa som spesielle forhold som tilsier
en sa stor overskridelse, og at det er vanskelig & se at dette er en “mindre justering”.

Selv om planforslaget overstiger utnyttelse pa maksimalt 8 boliger/daa i omréadeplanen mener
Radmannen i sin kommentar i 1. gangsbehandlingen at planforslaget er i trad med overordet plan.
Sgndena har vanskelig a forsta at Rddmannen kan mene at planforslaget er i trad med overordnet
plan nar planforslaget overstiger maksimal utnyttelse i Aksdal omradeplan.

Sendena viser til utklipp fra overordnet plan:

3.35 Utnytielse (PBL.12-7, pkt 5)

Det skal bygges det antallet boliger pr. omrdde som er oppgitt i tabellen under. Ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan  kan det tillates mindre justeringer dersom spesielle forhold tilsier det.
Formalsgrensen kan justeres ved behov for terrengtilpasning. Bygningstyper, bygningshayder, maks.
ERA pr. delomrade, lesning for parkering, boder etc. fastsettes i detaljreguleringsplanen.

B1 B2 B3 BBB1 BBB3 BBB4
Daa 224 148 68,7 328 3,2 12,8 4.5
Min. 3 boliger 67 - 206
Min. 4 boliger - 59 - .
Maks 5. boliger 112 T4 343 Min. 5 boliger* 164 16 64
Maks. 8 boliger - - - Maks. 8 boliger** . 27 102
% BYA - - - - - - 40

* 5 boligerfdaa er minimum for BBB1, BBB2 og BBB3
** For BBE1 gjelder defaljregulerngsplan med egne bestemmelser for maks. boliger.



Bebygd areal (BYA) og uteoppholdsareal (MUA)

| punkt 5.2 i planbeskrivelsen er hensynssone “#4 Felles uteoppholdsareal” (62m2) og “f_UTE
Uteoppholdsareal” (213 m2) sammen definert som totalt felles uteoppholdsareal (275 m2).
Direktoratet for byggkvalitet skriver i sin veiledning til TEK17 at "Utkragede bygningsdeler med fri
hgyde over terreng mindre enn 5,0 meter skal medregnes i bebygd areal". Sgndena kan derfor ikke
forsta at hensynssone #4 Felles uteoppholdsareal ikke er medregnet som BYA.

Direktoratet for byggkvalitet definerer MUA i TEK17 som: "Uteoppholdsareal er de delene av tomten
som er egnet til formalet og som ikke er bebygd eller avsatt til kjgring og parkering". Sendena skriver
at siden hensynssone #4 Felles uteoppholdsareal skal veere en del av BYA, og dermed inngar i den
bebygde delen av tomten, kan det ikke veere en del av MUA.

Sendena mener at uteoppholdsarealet i planforslaget ikke oppfyller krav til felles uteoppholdsareal.
Videre skriver Sgndena at faktisk BYA for planlagt bebyggelse ikke er oppgitt i planforslaget, og heller
ikke tall som gj@r det mulig a beregne BYA. Dette mener Sgndena gjgr det umulig a verifisere faktisk
BYA for planlagt bebyggelse.

Parkeringsanlegg bgr legges under bakkeplan

| Aksdal omradeplan star det at parkeringsanlegg skal fortrinnsvis legges i lukket anlegg under
bygg/terreng. Sendena skriver at siden hgyden pa planlagt bebyggelse pavirker naboer, vil den totale
hgyden reduseres ved a legge parkering i parkeringskjeller. Sendena viser til at Radmannen har ogsa
nevnt dette som et alternativ for a redusere byggehgyden.

Sgndena viser til Statsforvalteren sin uttalelse til varsel om oppstart, hvor Statsforvalteren hadde
faglig rad om 3 plassere parkering under bakkeniva. Videre viser Sgndena til Bringedalstunet som har
sitt parkeringsanlegg under bakkeplan.

Sendena skriver at Tysveer kommune bgr her vaere seg sitt ansvar bevisst og palegge forslagsstiller a
legge parkeringsanlegget under bakkeplan. Sendena skriver at dette vil skape presedens for
fremtidige utbygginger langs nordsiden av Aksdalsvegen i omrade BBB3 i Aksdal omradeplan.

Fare for a bli bygget helt inne

| Aksdal omradeplan legges opp til fortetting med blokkbebyggelse i omrade BBB3 langs nordsiden av
Aksdalsvegen fra Aksdalsvegen 150 og vestover. Sgndena skriver at nar Aksdalsvegen 148 kommer
for salg sa vil nok den ogsa bli kjgpt av en utbygger som med stor sannsynlighet vil bygge boligblokk
pa tomten. Sendena skriver at dette er i trad med Aksdal omradeplan.

Sgndena skriver at Alvanutlia 15-19 vil bli fullstendig innebygd med boligblokker pa @st, sgr og
vest/sgrvest siden. Sgndend mener at det ikke er akseptabelt at Tysveer kommune tillater at
eksisterende boliger risikerer a bli innebygd pa denne maten.

Befaring ngdvendig

Sgndena er skuffet over hvordan Radmannen har fremstilt planforslaget for politikerne i Teknisk
utvalg. Alle besvarelser fra forslagsstiller pa tidligere merknader er “godtatt” med “Svart ut av
forslagsstiller”. Sendena skriver at de store konsekvensene for de som naboer er nesten ikke kommet
frem i det hele tatt, unntaket er at Radmannen erkjenner at Sgndena mister utsikt og apner for a
redusere bygget med en etasje.

Sgndena mener at planforslaget ikke er i trad med overordnet plan og at konsekvensene for
bokvaliteten for naboer ikke er vurdert i planforslaget. Sgndena ber derfor politikerne i teknisk utvalg
om a komme pa befaring av planomradet for a kunne danne seg et reelt bilde av konsekvensene det
far for naboer.



Planforslaget ma endres.

Sendena skriver at slik planforslaget foreligger er det store konsekvenser for hans mor og hennes
leilighet. Sendena skriver at det virker som om kravet om blokkbebyggelse i 4-5 etasjer i arealplanen
for Aksdal veier mye mer enn alle andre krav i arealplanen. Selv om utnyttelsen overstiger krav i
arealplanen, sa ser det ikke ut til a bli vektlagt i det hele tatt.

Sendena ber derfor Tysvaer kommune om a ta hensyn til merknader og gjgre felgende endringer i
planforslaget:

1. Tysvaer kommune ma avsla planforslaget fordi det ikke er innenfor gjeldende arealplan og be
forslagsstiller utarbeide et nytt planforslag som er innenfor gjeldende arealplan

2. Som et minimum palegge forslagsstiller a legge parkering under bakkeplan og redusere maks
byggehgyde tilsvarende

3. Redusere nybygget med en etasje (fra 12 til 8 leiligheter) slik at utnyttelsen ikke overskrider
utnyttelse i arealplanen og redusere maks byggehgyde tilsvarende.

Forslagsstillers kommentar:

"Planomraddets stgrrelse

Her er sykkelfelt og fortau som grenser til eiendommen tatt med i planen for a sikre tilstrekkelig
adkomst med nedsenket fortau og tilstrekkelig frisikt. Dette er for G ivareta trafikksikkerhet. Det er
vanlig a inkludere arealer som ikke ngdvendigvis er tiltakshavers eiendom i requleringsplaner.

Endret fra gesimshgyde til byggehgyde, Uklare hgydeangivelser i planforslaget

Ved innlevering av planforslag til kommunen var det forutsatt en maks. gesimshgyde. Dette omgjorde
administrasjonen til maks. byggehgyde. Forslagsstiller har tilbakefgrt gesimshgyde som mdleregel
iht. Statlige f@ringer.

Skissen det vises til i planforslaget er nettopp dette en skisse. Hensikten er ikke at denne skal
forandres mtp. hayde, men andre endringer kan forekomme. Det som blir juridisk bindende er
reguleringsbestemmelser og plankart i endelig vedtatt plan, og videre blir det i byggesak de
godkjente byggetegningene. | en plansammenheng blir ikke bygninger ferdig prosjektert og en
benytter seg av skisser, derfor understrekes det ogsa at disse ikke er juridisk bindende. | revidert snitt
vises gesimshgyder 0,10 m lavere enn maks. gesimshagyder vist i plankart, dette er for G ha
slingringsmonn i detaljprosjektering.

Utsikt mot vest/sgrvest opprettholdes ikke, Mister utsikt og visuell kontakt med naeromrdadet

Far dette reguleringsarbeidet var arealet Aksdalsvegen 150 satt av til blokkbebyggelse. Man gnsker
seg fortetting i sentrumsomrader og man kan ikke pdregne @ opprettholde uendret utsikt for
eksisterende bebyggelse. For G ivareta bokvalitet er det pdsett at eksisterende bebyggelse har
tilstrekkelig lysinnfall pa felles og private uteoppholdsareal. Skal man sikre seg utsikt i full sektor ma
man alltid veere i farste rekke eller ha et utsiktshefte pg naboeiendom

Hgyde pa nybygget i forhold til gulv i Alvanutlia 17
Gulv i Alvanutlia 17 (2. etasje) vil ligge ca. 0,64 m lavere enn hgyeste gesims mot @st, og ca. 2,26 m
hgyere enn laveste gesims mot vest, jf. revidert snitt som viser nye gesimshgyder i Figur 6.
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Figur &: Revidert shitt, kilde: Arkipelet

Heishuset i nybygget plassert rett foran stuevinduer
Heishuset ma sta sentralt i bygningen for G gi tilgang til alle leiligheter.

Innsyn fra nybyggets inngangsparti Vinduene i blokkens nord fasade er ifra trapperom.
Innsyn til stuevinduer vil vaere minimal. Inngangene til leilighetene i blokken er innvendig, og vil ikke
veere sjenerende for naboer i nord.

Vesentlig forringet bokvalitet

Planforslaget forholder seg til rammebetingelser gitt i regionalplan, kommuneplan og omrddeplan.
Her er det sagt at uteoppholdsarealer skal veere tilfredsstillende belyst min. 50 % sol ved vdr-
/hastjevndagn kl. 15.00. Viser til soldiagram for var-/h@stjevnd@gn, som dokumenterer lysinnfall pa
privat-/felles uteoppholdsarealer i 5 timer med hovedtyngden rundt kl. 15.00, jf. Figur 2.
Soldiagrammet som fa@lger planforslaget viser reelle hgyder. Hgyder som er brukt er tatt ut fra
vedlagte illustrasjoner og snitt som fglger plansaken. Niva pd nabobebyggelse er malt inn av
sakkyndig firma for @ vaere trygg pa at hgyder som er satt inn i modell er riktige. Modellen inkluderer
parapet og heis-/trappetarn.

Forslagsstiller reklamerer allerede for prosjektet

Det finnes ingen bestemmelse for nar reklame for et prosjekt kan legges ut. Tidspunkt for utleggelse
er opp til forslagsstiller/tiltakshaver, som selv tar risikoen med evt. endringer som kommer underveis i
planprosessen.

Avstand til nabogrense og hgyde

Viser til kravene i PBL § 29-4 som sier at andre avstandskrav kan fremga av arealplan. Avstand pa 4
meter til nabogrense er fastsatt i planforslaget, og gj@r seg gjeldende ved endelig planvedtak. Lovens
utgangspunkt pd 4 meter gj@r seq gjeldende i urequlerte omrdder.

Utnyttelse overstiger omradeplanens bestemmelse
Ved d redusere antall boenheter fra 12 til 10 blir man liggende innenfor en utnyttelse pG 8
boliger/daa som er i trdd med maks utnyttelse for omrdde BBB3 i omradeplanen.

Bebygd areal (BYA) og uteoppholdsareal (MUA)

Fylkeskommunen har ikke sagt noe om at #4 ikke kan medregnes som uteoppholdsareal til tross for at
det ogsd ligger inkl. i BYA i og med at det er overbygget. Med redusert antall boenheter er ng f UTE
tilstrekkelig stort i seg selv til G oppfylle kravet om MUA som er 10x20=200 m2. BYA er spesifisert i



bestemmelsen til planforslaget pkt. 3.1.1 b Gpner for maks. tillatt BYA pd 70 %. Bestemmelsen gjelde
kun for byggeomrdde BB. Felt BB har en total stgrrelse pd 836 m2, men kan ikke utnyttes 100 %.
Byggegrensene i planen styrer hvor bygget kan plasseres innenfor omrddet BB. Ved full utnyttelse av
BB innenfor fastsatte byggegrensene gir dette et byggeareal pG maks. 556 m2, som gir en utnyttelse
pd 67%, vist med r@d skravur i Figur 3. Planbestemmelsene er justert ned til 67 % BYA.

Parkeringsanlegg bgr legges under bakkeplan
Planforslaget forholder seg til omrddeplanens bestemmelser som sier;

243  Funksjonskrav til parkeringsplasser for boliger:

Parkeringsplasser til boliger skal fornnsvs anlegges | kieler-/underetasie med unniak av
parkenngsplasser for eneboliger, rekkehus eller annen konsentrert bebyggelse med inntil 3 etasjer.
Parkeringsanlegg for fere enn 15 parkeringsplasser skal legges | kKjeller-lunderetasje, Slike
parkenngsaniegn ber itilleogg ha areal til bod og sykkelparkenng for beboeme.
Gjesteparkedrngsplasser kan legges pé bakken utenfor slke anlegg efler innenfor anlegget dersom
plassene gjeres allmenn tilgiengelige. Mimmum 10 % av gjesteparkeringsplassene skal utformes som

HC-parkenng.

For boligprosjekt pd mer enn 500 m? BRA skal wenders sykkelpakenngsplasser legges tl
leblesaniegy.

Figur 7: Utklipp av bestemmelsene | omrddepianen, kilde: arealplaner.no

Det kreves parkeringsanlegg i kjeller-/underetasje av bygning ndr antall parkeringsplasser overstiger
15 plasser. Planforslaget har totalt 13 parkeringsplasser.

Fare for a bli bygget helt inne
I et sentrumsomrade som Aksdal er vil det alltid veere et overordnet mdl om a fortette i allerede
bebygde omrader. Slik som gjeldende omrddeplan for Aksdal sentrum ogsa legger f@ringer for.

Planforslaget ma endres

Planforslaget er i trdd med overordnet plan Omrddeplan for Aksdal for tetthet, som er 8 boliger/daa.
Det kreves parkeringsanlegg i kjeller-/underetasje av bygning nar antall parkeringsplasser overstiger
15 plasser. Planforslaget har totalt 13 parkeringsplasser. Man har valgt @ redusere gesimshgyder
med ca. 1,05 m (gst) og ca. 3,95 m (vest), ved at en reduserer vestlig del av blokken med 1 etasje. Noe
som skjer ved d redusere antall boenheter fra 12 til 10."

Rddmannens kommentar:

Planomradets stgrrelse

Som forslagstiller skriver er det helt normalt at det reguleres utenfor egne eiendomsgrenser, og at
kommunens arealer dermed tas med i reguleringen. Formalene pa arealene som Tysvaer kommune
eier forblir de samme som tidligere, men de er tatt med for a sikre bedre trafikksikkerhet.

Endret fra gesimshgyde til byggehgyde og Uklare hgydeeangivelser i planforslaget

Radmannen endret fra gesimshgyde til byggehgyde i bestemmelsene til 1. gangsbehandlingen.
Bestemmelsen ble endret pa bakgrunn intern hgring i kommunen. Bakgrunnen for endringen er at
ved a bruke gesimshgyde i bestemmelsene setter dette kun fgringen for hgyden for gesimsen og ikke
for eventuell mgne. Det er ikke bestemt i bestemmelsene hvilken takform bygget skal ha. Ved a
bruke maks byggehgyde i bestemmelsene fastsettes det hvor hgyt bebyggelse innenfor planomradet
kan veere, uansett hvilken takform det bygges med.

| en plansak settes rammene for hvordan bebyggelse innenfor planomradet kan bygges. Det kreves
ikke at forslagstiller viser hvordan planlagt bebyggelse vil se ut i planprosessen. Det er
bestemmelsene og plankartet som er juridisk bindende for hvordan man kan bygge innenfor
planomradet. Skissen som forslagstiller har lagt ved er en mulighet for hvordan planlagt bebyggelse
kan se ut, men det er fgrst i byggesaken man viser hvordan planlagt bebyggelse faktisk vil se ut.
Naboer vil bli varslet ved byggesaken og har mulighet til 8 komme med merknader.



Utsikt mot vest/s@rvest opprettholdes ikke, Mister utsikt og visuell kontakt med naeromradet
Radmannen ser at planlagt bebyggelse rett foran og sa tett pa nabobebyggelsen vil vaere til ulempe
for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da spesielt for utsikt og solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje.
En forringelse av utsikt og solforhold vil pavirke bokvaliteten til naboene. Planforslaget slik det
foreligger er i trad med overordnet omradeplan, og Rddmannen kan ikke kreve lavere byggehgyde
enn hva omradeplanen tillater.

Vesentlig forringet bokvalitet

Planforslaget slik det foreligger er i delvis i trad med Aksdal omradeplan, og Radmannen kan ikke
kreve lavere byggehgyde enn hva omradeplanen tillater. R&dmannen ser at planlagt bebyggelse rett
foran og sa tett pa nabobebyggelsen vil vaere til ulempe for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da
spesielt for utsikt og solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje.

Betydelig verdiforringelse
Verdien pa eiendommer og bebyggelse er privatrettslig, og Raddmannen kommenterer ikke gking
eller forringelse av verdi pa eiendommer ved en reguleringsplan.

Tidligere merknader som er “svart ut av forslagsstiller”

Radmannens kommentarer til merknader i 1. gangsbehandlingen er delvis svart ut ved at Radmannen
viser til forslagstillers kommentar, men ogsa ved at Radmannen viser til sine egen kommentar til
Rogaland fylkeskommune. Det er vanlig praksis at Radmannen viser til forslagstillers kommentar om
Radmannen mener at forslagstiller har tilstrekkelig svart ut merknaden. Av hensyn til
saksfremleggets lengde valgte Radmannen a vise til sin egen kommentar til fylkeskommunen da
denne besvarte de tilsvarende merknadene som gvrige hadde.

Forslagsstiller reklamerer allerede for prospektet
Reklame for ulike prosjekter er privatrettslig. Radmannen har ingen kommentarer til dette.

Avstand til nabogrense og hgyde
Plasseringen av bygg er tillatt neermere enn 4 meter til nabogrense dersom det er fastsatt i plan.

Utnyttelse overstiger omradeplanens bestemmelse

Bestemmelsene er endret slik at det tillates 10 boenheter innenfor planomradet, som vil gi en
utnyttelse pa 8 boliger/daa. Utnyttelsen er endret til & vaere innenfor Aksdal omradeplans
bestemmelser om utnyttelse.

Parkeringsanlegg bgr legges under bakkeplan

Det er ikke krav til at parkeringsanlegg skal legges under bakkeplan i Aksdal omradeplan fgr det
planlegges for 15 parkeringsplasser. Parkeringsanlegg skal ifglge Aksdal omradeplan fortrinnsvis
legges i parkeringsanlegg under bakkeplan, men dette er altsa ikke noe Radmannen kan kreve fgr det
planlegges for 15 parkeringsplasser. Planforslaget slik det foreligger na har 13 parkeringsplasser og
faller ikke under kravet om a ha parkeringsanlegg under bakkeplan.

Fare for a bli bygget helt inne

Aksdal omradeplan ble vedtatt 12.02.2019 og innenfor delomrade BBB3 i omradeplanen, som
strekker seg fra Bringedalstunet til Tjordal, skal det reguleres inn boligblokker i 4-5 etasjer.
Radmannen ser at det kan vaere en ulempe for naboer i Alvanutlia 15-19 om det bygges en ny
boligblokk i 4-5 etasjer rett ved siden av planomradet for Aksdalsvegen 150, men Radmannen kan
ikke nekte fremtidige forslagstillere a regulere etter hva vedtatt omradeplan tillater.

Befaring ngdvendig
Radmannen svarte ut om befaring i 1. gangsbehandlingen av planforslaget, hvor det ble opplyst at
Radmannen har gjennomfgrt befaring av planomradet.



Planforslaget ma endres

Radmannen ser at planlagt bebyggelse rett foran og sa tett pa nabobebyggelsen vil vaere til ulempe
for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da spesielt for utsikt og solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje.
En forringelse av utsikt og solforhold vil pavirke bokvaliteten til naboene. Planforslaget er i trad med
overordnet omradeplan for Aksdal og Radmannen kan derfor ikke kreve at planforslaget endres. Det
kreves ikke parkering under bakkeniva i Aksdal omradeplan fgr det skal etableres 15
parkeringsplasser innenfor planomradet.

Uttalelse fra Siv Jorunn og Bgrt Erik Ullvang, eier av Alvanutlia 19, 04.04.2025:
Ullvang og Ullvang mener det er flere deler av planforslaget som ma gjennomgas og
utbedres/forandres og har kommentarer til planforslaget.

e Det ma gjennomfgres en befaring av planomradet fra deres boligblokk.

e Boligblokken og eiendommen for Avalnutlia 15-19 ble skilt ut fra samme skra tomt som
planforslaget er en del av. Det er derfor allerede tre etasjer i gverst del og det vil estetisk
passe best i landskapet/miljget med en lav terrasseblokk nedenfor, bade sett ovenfra og
nedenfra veier, og at blokkene da ikke vil ligge dobbelt mot hverandre og skygge mot sgr.

e Planlagts bebyggelses hgyde vil stenge for leilighetene i Avalnutlia 15-19, siden bade fasaden
og vinduene/terrassene i Avalnutlia 15-19 ligger mot sgr.

e Planlagts bebyggelse vil overlappe nabobebyggelse i nord, og bli som "en vegg" som stenger
for den.

e Naboerinord i Alvanultia 15-19 vil miste den visuelle kontakten med naeromradet og at
dette vil pavirke folkehelsen.

e Deler av utearealet i Avalnutlia 15-19 mister sollys fra okt-feb og far lite sollys inn i
leilighetene.

e Det gnskes nye naboer velkommen til Aksdal sentrum, men uten at det skal skje med stor
forringelse av eksisterende bebyggelse.

e Antall etasjer i planlagt bebyggelse ma reduseres og garasjen bli nedgravd helt eller delvis.
Det vises til Statsforvalteren og fylkeskommunen sine merknader til varsel om oppstart som
underbygger kommentaren om redusering av etasjer i planlagt bebyggelse og garasjeanlegg
under bakkeplan.

Forslagsstillers kommentar:

"Man har na tatt en naermere vurdering av tetthet og byggehgyde der man har vurdert G redusere
antall boenheter fra 12 til 10, samtidig som halve bygget senkes med 1 etasje mot vest og hele
byggets maks. gesimshgyde (hgyeste gesims) senkes med ca. 1,05 meter og (laveste gesims) med ca.
3,95 m. Pa denne mdten forbedres forholdene til bakenforliggende bebyggelse samtidig som en nd
forholder seg til forventet tetthet i overordnede planer, som er 8 boliger/daa. Leilighetene som fjernes
ligger i vest og bidrar sterkt til stgrre lysinnfall og utvidet siktsektor. Vedlagte soldiagram,
illustrasjoner og snitt et oppdatert med ny situasjon og dokumenterer dette.

Planforslaget forholder seg til omrddeplanens bestemmelser som sier;



243 Funksjonskrav til parkeringsplasser for boliger:

Parkeringsplasser til boliger skal formrinnsvis anlepges | kjeller-'underetasie med unntak av
parkenngsplasser for eneholiger, rekkehus eller annen konsentrert bebygopelse med inntil 3 etasjer
Parkeringsaniegg for fere enn 15 parkeringsplasser skal legges | kjeller-/underetase. Slike
parkenngsaniegn ber itillepg ha areal til bod og sykkelparkenng for bebosme.
Giesteparkenngsplasser kan legges pd bakken utendor slike anlegg eller innenfior anlegget dersom
plassene gjares allmenn tigiengelige. Minemum 10 % av gjesteparkeringsplassene skal utformes som
HC-parkering.

For boligprosjekt ph mer enn 500 m? BRA skal wlenders sykkelparkerngsplasser legges tl
leflesanieng.

Figur 5: Utklipp av bestemmelsene | omr3deplanen, kilde: arealplaner.no

Det kreves parkeringsanlegg i kjeller-/underetasje av bygning nér antall parkeringsplasser overstiger
15 plasser. Planforslaget har totalt 13 parkeringsplasser. Viser forgvrig til svar pG merknader over."

Rddmannens kommentar:
Radmannen svarte ut om befaring ved 1. gangsbehandlingen av planforslaget, hvor Radmannen
opplyste om at det var gjennomfgrt befaring av planomradet.

Radmannen ser at planlagt bebyggelse rett foran og sa tett pa nabobebyggelsen vil vaere til ulempe
for naboer i nord i Alvanutlia 15-19, da spesielt for utsikt og solforhold for beboerne i 1. og 2. etasje.
En forringelse av utsikt og solforhold vil pavirke bokvaliteten til naboene. Planforslaget slik det
foreligger er i trad med overordnet omradeplan, og Rddmannen kan ikke kreve lavere byggehgyde
enn hva omradeplanen tillater.

Det er ikke krav til at parkeringsanlegg skal legges under bakkeplan i Aksdal omradeplan fgr det
planlegges for 15 parkeringsplasser. Parkeringsanlegg skal ifglge Aksdal omradeplan fortrinnsvis
legges i parkeringsanlegg under bakkeplan, men dette er ikke noe Radmannen kan kreve fgr
planforslaget planlegger for 15 parkeringsplasser. Planforslaget slik det foreligger na har 13
parkeringsplasser og faller ikke under kravet til & ha parkeringsanlegg under bakkeplan.

Uttalelse fra Ungdomsrddet, 10.03.2025:
“Ungdomsradet ser at dette er en kompleks saken. Det er ngdvendig G bygge flere boliger med de

mulige konsekvensene det kan ha for eksisterende bebyggelse. Dersom mulig, foreslds det G begrense
byggehayden til tre etasjer”

Rddmannens kommentar:

Aksdal omradeplan tilsier at byggehgyden pa bebyggelse innenfor delomrade BBB3, som
planforslaget er en del av, skal vaere pa 4-5 etasjer. Forslagstiller har endret planforslaget til at halve
boligblokken na er planlagt med 3 etasjer og andre halvdel er planlagt med 4 etasjer. R&dmannen kan
ikke kreve at det reguleres bygg lavere enn 4 etasjer, ettersom omradeplanen tilsier at det skal
bygges i 4-5 etasjer innenfor omrade BBB3. Selv om omradeplanen tilsier at bebyggelse innenfor
BBB3 skal veere i 4-5 etasjer, har R&dmannen vurdert det som positivt at halve planlagte bebyggelse
bygges med en etasje lavere enn hva omradeplanen krever.

Innsigelser

Det er ikke varslet innsigelser til planen fra fylkeskommunen, nabokommuner eller statlige
fagmyndigheter hvis saksomrade blir bergrt. Kommunestyret kan dermed vedta reguleringsplanen.



Vurdering

Etter planforslaget var pa hgring ble innkomne merknader og uttalelser oversendt forslagstiller for
kommentarer, og de fikk muligheten til a revidere planforslaget dersom gnskelig basert pa
innkommende merknader og uttalelser. | utgangspunktet var det planlagt 12 boenheter, men
forslagstiller valgte a endre antall tillatte boenheter innenfor planomradet til 10 etter hgring av
planforslag. Konsekvensen av dette er at planforslaget ikke lenger er i trad med Aksdal omradeplan,
som fglge av at det tillates 3 bygge halve planlagt boligblokk i 3 etasjer og ikke 4. Radmannen har
vurdert at & apne for at forslagstiller kan bygge lavere enn hva Aksdal omradeplan tillater vil i dette
planforslaget vaere gunstig. Dette vil tillate planforslaget og planlagt bebyggelse bedre tilpasning til
nabobebyggelse, og forslaget er na i trad med krav til utnyttelse i Aksdal omradeplan.

Etter hgringen ble Radmannen gjort oppmerksom pa at frisikt i avkjgrsel i plankartet ikke var i trad
med kommunens krav, og plasseringen av renovasjon kunne komme komme i konflikt med
kommunens vedlikehold av veg, fortau og sykkelveg langs Aksdalsvegen. Som fglge av dette har
frisikten i plankartet blitt endret. Konsekvensen av endringen av frisikten er at formalet annen
veggrunn grgntareal (AVG1) vil bli stgrre, mens formalet renovasjon vil bli mindre. For Renovasjon er
det lagt inn bestemmelser om at plasseringen av renovasjon ikke skal komme i konflikt med frisikt i
plankartet, og at renovasjonsstasjonen ikke skal plasseres slik at den kan komme i konflikt med
vedlikehold, brgyting ol. av offentlig veg, fortau og sykkelveg.

Radmannen vurderer at endringene som er gjort etter hgringen er sma og ikke endrer planforslagets
hensikt, eller pavirker naboer negativt, slik at planforslaget ikke behgver a legges ut pa ny hgring.

Innkomne merknader

Vurdering av de enkelte innkomne uttalelsene fremgar av kommentarene over.

Radmannen sin konklusjon

Planforslaget er godt bearbeidet og ivaretar ngdvendige hensyn. Kommunen star overfor flere
utfordringer i dette omradet. Det foreligger interessemotsetning mellom hensyn til gnsket
byggehgyde pa planlagt bebyggelse fra forslagstiller og naboers gnske om a bevare sin utsikt og
sollys. Aksdal omradeplan tilsier at innenfor omrade BBB3, skal det bygges blokkbebyggelse med 4-5
etasjer. Omradeplanen legger opp til fortetting i Aksdal sentrum og planforslaget er vurdert a vaere
delvis i trdd med overordnet plan, ettersom deler av boligblokken na er planlagt a vaere i 3 etasjer.
Radmannen har lagt vekt pa at planforslaget er delvis i trad med overordnet omradeplan og dette er
lagt til grunn for sluttbehandling og forslag til vedtak i saken.

Med bakgrunn i redegjgrelsen ovenfor anbefaler Radmannen at planforslaget detaljregulering for
"Aksdalsvegen 150” med planID 202404 vedtas jf. plan- og bygningsloven § 12-12.

Aktuelle lover, forskrifter, avtaler m.m.

Plan- og bygningsloven.
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