Tysver kommne ARKIPELET

PLANBESKRIVELSE
PlanID 202404 — AKSDALSVEGEN 150

VERSJON 1 datert 15.11.2024 Arkipelet AS, VERSJION 2 datert 25.04.2025 Arkipelet AS

Figur 1: Planomrddet med omkringliggende bebyggelse, kilde: fonnakart rev. Arkipelet AS
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1 BAKGRUNN

1.1 Hensikten med planen

Hovedhensikten med planarbeidet er a legge til rette for etablering av blokkbebyggelse med tilhgrende felles
anlegg; uteoppholdsareal med nzerlek, parkering og renovasjon. Felles anleggene legges pa gateniva med
universell adkomst.

Tiltakshaver

Askeland Eiendomsutvikling AS

Welhavens vei 19

4319 Sandnes

Kontakt: Olav Askeland, mob. 908 25 990, epost: olav@bygg-askeland.no

Forslagsstiller

Arkipelet AS

PB 29 Sentrum

5501 Haugesund

Kontakt: Vivian Mortveit, mob. 922 40 424, epost: vivian@arkipelet.no

Eierforhold
Gnr./Bnr. Hjemmelshavere
72/55 Astrid Amdal (oppfert i grunnboken) Askeland Eiendomsutvikling AS med opsjon

1.2 Krav om konsekvensutredning

Omradet er regulert til bolig i gjeldende arealdel i kommuneplanen, samt blokkbebyggelse BBB3 i gjeldende
omradeplan, og utlgser derav ikke krav til konsekvensutredning, jf. forskrift om konsekvensutredninger,
vedlegg | punkt 25 eller vedlegg Il punkt 13. Kommunen har i oppstartsmgte vurdert at planforslaget ikke
utlgser krav om konsekvensutredning, jf. vedlegg Oppstartsmgtereferat.
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2 PLANPROSESSEN

Oppstartsmgte
Det ble avholdt oppstartsmgte med Tysvaer kommune den 07.06.2024, jf. vedlegg Oppstartsmgtereferat.

Varsel
Varsel ble utsendt den 21.06.2024, med frist for innspill den 20.08.2024, jf. vedlegg Varslingsmateriale.

ALVANUTLIA

AKSDALSVEGEN

TYSVARTUNET

RADHUSVEGEN

Figur 2: Varselkart, kilde: Arkipelet AS

Varsel om parallell byggesgknad:
Ved varsel om oppstart av planarbeid ble det samtidig informert om at byggesgknad og detaljregulering ville bli

behandlet sammen i en felles prosess, jf. Plan- og bygningsloven §§ 1-7, 12-15. Parallell behandling er ikke

aktuelt pr. dd.

Varsel om oppstart av forhandling om utbyggingsavtale:
Samtidig med varsel om oppstart av planarbeid ble det varslet oppstart av forhandling om utbyggingsavtale

mellom Tysveer kommune og utbygger av planomradet, jf. plan- og bygningsloven § 17-4. Avtalen skal regulere
utbyggers deltakelse i utbygging av offentlige anlegg i tilknytting planomradet. Denne vil kunne inngas fgrst nar
vedtatt plan foreligger. Avtalen er privatrettslig og kan dermed ikke kreves inngatt.

Merknader som kom inn ved varsel om oppstart
Merknader som kom inn er referert og kommentert i eget dokument, jf. vedlegg Merknadsvurdering-oppstart.

Under fglger liste av hvem som har kommet med merknader til oppstart av planarbeidet:

- Rogaland fylkeskommune, datert 02.07.2024
Statsforvalteren i Rogaland, datert 31.07.2024
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- Segndenad, datert 08.08.2024
- Fgrre, datert 13.08.2024
- Ullvang, datert 17.08.2024

Merknader som kom inn ved offentlig ettersyn

Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet av teknisk utvalg den 06.02.2025 saksnr. 002/25, og lagt ut pa offentlig
ettersyn av Tysveer kommune den 17.02.2025 med frist for 8 komme med merknader innen 08.04.2025. Innen
fristen kom det inn 6 merknader, og 1 merknad etter fristen. Merknaden som kom inn etter fristen er
inkorporert og kommentert pa lik linje med alle innkomne merknader i vedlagt Merknadsvurdering-offentlig
ettersyn.

Under fglger liste av hvem som har kommet med merknader ved offentlig ettersyn:
- Rogaland fylkeskommune, datert 26.02.2025
- Statsforvalteren i Rogaland, datert 11.04.2025
- HIM, datert 26.03.2025
- Varde Advokater v/Ole Johan Berge pva. Alvanutlia 15, 17 og 19, datert 28.03.2025
- Torunn og Frode Fgrre pva. Ingfrid og Gunnar Fgrre, mottatt 02.04.2025
- Begrt Erik og Siv Jorunn Ullvang, datert 02.04.2025
- Per Ove Spndena pva. Bjgrg Sgndena, mottatt 03.04.2025
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3 PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

3.1 Fylkeskommunale planer
Regional plan for areal og transport pa Haugalandet (heretter ATP) har anbefalt norm om:
- Utnyttelse pa 4-8 bolig/daa innenfor ca. 750 m fra sentrum av Aksdal.
- Minste felles uteoppholdsareal pa terreng min 20 m2/boenhet.
- 4-25 boliger, min. 150 m2 naerlek innenfor maks avstand pa 50 m fra bolig (kan innga som del av felles
uteoppholdsareal).

Kommentar:

Det er regulert for 10 stk. leiligheter noe som gir krav om minimum 200 m? felles uteoppholdsareal,
planforslaget har ca. 275 m? uteoppholdsareal inkl. neerlek. | tillegg har hver boenhet tilgang til private
terrasser > 5 kvm med godt lysinnfall giennom dagen. Omradet ligger sentralt i Aksdal sentrum, og har
gangavstand til all sosial infrastruktur. Planforslaget har en utnyttelse pa ca. 8 bolig/daa.

3.2 Kommuneplanens arealdel
| kommuneplanens arealdel er planomradet avsatt til boligformal.

Figur 3: Utsnitt av Delplan 1, med planomradet i radt omriss, kilde: fonnakart rev. Arkipelet AS
Kommentar:

Blokkbebyggelse er en kategori under boligformdl, og i trdd med planforslaget.

3.3 Gjeldende reguleringsplaner
| gjeldende plan, omradeplan for Aksdal sentrum planID 201604, er planomradet regulert til blokkbebyggelse
pa 4-5 etasjer, en del av felt BBB3.
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Figur 4: Utsnitt gjeldende reguleringsplaner, med planomrddet i radt omriss, kilde: fonnakart rev. Arkipelet AS

Kommentar:
Formdlet er i trad med planforslaget.

3.4 Tilgrensende planer

I nord og gst grenser planomradet til reguleringsplan for Aksdal nordre del med planID 200162, jf. Figur 4. Her
er det regulert og bygget ut konsentrert bebyggelse i form av blokk i gst og leilighetsbygg med 3 leiligheter i
nord. Ved adkomst i sgr grenser planomradet til reguleringsplan for Aksdal Vest med planID 202006, jf. Figur 4.

Kommentar:

Planen kommer inn pa en liten del av reguleringsplan for Aksdal nordre del ettersom plangrensene i nord ikke
folger eiendomsgrensene 100 %. Formdlet i planen er i trdd med planforslaget. Deler av Aksdal Vest er tatt inn i
planen i etterkant av varsling for @ sikre nedsenket fortau ved adkomst til planomradet.

4 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET, EKSISTERENDE FORHOLD

4.1 Beliggenhet
Planomradet ligger sveert sentralt i Aksdal sentrum, like nord for Tysvaertunet. Adkomst fra E39/E134 via
Radhusvegen videre til Aksdalsvegen. Planomradet har direkte adkomst fra Aksdalsvegen, jf. Figur 5.
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. PLANOMRADET,

/_\, | ’ (

AKSDAL SENTRUM
L =

Figur 5: Oversiktsbilde med beliggenhet, kilde: fonnakart, rev. Arkipelet AS
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4.2 Eksisterende bebyggelse

| planomradet ligger det en frittliggende enebolig med garasje. Videre vestover ligger det ogsa flere eneboliger
langs Aksdalsvegen, dette er eldre bebyggelse. Nord og @st for planomradet er det nyere bebyggelse, i ulik
form for konsentrert bebyggelse som rekkehus, leilighetsbygg og blokkbebyggelse.

Figur 6: Flyfoto som viser planomrddet med omkringliggende bebyggelse, kilde: fonnakart
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4.3 Landskap

Planomradet har en hgyderygg mot bebyggelsen i nord, med en stigning fra eiendomsgrensen i sgr ca. kote

41,5 til eiendomsgrensen i nord pa ca. kote 48. Den sgrlige delen av planomradet ligger pa ca. samme niva som

Aksdalsvegen og fremstar som flatt. For a illustrere terrenget i omradet er det tatt ut tre terrengsnitt fra (A)

Aksdalsvegen gjennom planomradet og leilighetsbygg i nord til (B) Alvanutlia.
L7 > Y /

—— //
b
e
=]
x|
i
s
o
|
e o
o N “om )

Figur 7: Tre terrengsnitt som viser eksisterende terreng, kilde: Fonnakart
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4.4 Solforhold
Planomradet har godt lysinnfall fra sgr og vest, som gir gode solforhold hele dagen, jf. vedlegg Soldiagram.

4.5 Kulturminner
Offentlig tilgjengelige databaser er sjekket og det er ingen kjente automatisk freda kulturminner i omradet.

4.6 Naturmangfold
Naturbasen er sjekket. Det forekommer ingen registreringer i og i naerhet til planomradet. Eiendommen er for
gvrig opparbeldet som enebollgtomt med beplantet hage og plen. Fremmede organlsmer kan forekomme.

< 16 20 D &
_— i o SR Y.
;’ — B "7 f{
~ ([ p ' mﬂ*
: .‘L‘“ /"‘ "
& T —aJ —a
1 e o | - )
5 L
Ny
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A [
11-450: uu”w'
e9] | = " —
E om0
__W ! I [ f\\‘;' l

Figur 8: Forekomst naturmangfold, kilde: naturbase.

4,7 Adkomst/trafikkforhold

Planomradet har i dag to direkte adkomster fra Aksdalsvegen, adkomsten krysser fortau.

| forbindelse med Omradeplanen for Aksdal er det lagt opp til utbedring av Aksdalsvegen med tosidig fortau og
sykkelfelt forbi planomradet

beb¥$§f%§228 e
Omrade K
BYA=60% 25 -

|

|

l

| 72/55

| L¢keplass | dmw{
|

AKSd3(5vegen

——
e —— S B
~ —— o =
- ‘,I,q N
.

Figur 9: Utklipp som viser Aksdalsvegen med regulert sykkelfelt og fortau, kilde: Fonnakart

4.8 Kollektivtilbud

Hovedbussterminalen i Tysveer kommune ligger i Aksdal, her har Kolumbus hyppige avganger i form av
skoleruter og rutebuss lokalt og til nabo kommunene. | tillegg gar det buss til Stavanger/Bergen og Oslo herfra.
Hyppigste avganger med Kolumbus innenfor arbeidstid.
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49 Barnsinteresser

Planomradet er i dag en privat boligeiendom og er ikke brukt til lek for barn- og unge. Det er dermed ikke krav
til & finne erstatningsareal.

4.10 Folkehelse

Planomradet ligger i Aksdal sentrum, med korte avstander til stgrre friluftsomrader i nord (Alvanuten) og i sgr
(Bongsatjgrna og Aksdalsvatnet). Det gar direkte stier til Alvanuten fra boligomrade, og ved & krysse gangbro
over E134/E39 i sgr kommer en inn pa turstier som fgrer til en kort rundlgype rundt Bongsatjgrna eller en
lengre rundt Aksdalsvatnet. | tillegg ligger det et friomrade like vest for Aksdal senter som i seg selv appellerer
til frilek for barn med turstier og ballfelt. Turstiene gir en trafikksikker gang og sykkelvei som knytter sammen
sentrum og boligomradene/skoleveg i @st.

4.11 Sosial infrastruktur

Det meste av sosial infrastruktur ligger i Aksdal sentrum bortsett fra skole. Neermeste barneskole er i Grinde ca.
1,9 km gst, og neermeste ungdomsskole er pa Frakkagjerd ca. 3,4 km vest. Aksdal sentrum har kulturhus, med
kino, bibliotek og svgmmehall, Aksdal senter med matbutikk, legesenter mm., se Figur 10.

FRILUFTSDMRA.DE

FRILUFTSOMRADE

oy
PLANOMRADET

-_—

TYSVARTUNET « .¢4.°
&
I@
G,

N\

BARNEHAGE

KIRKE

FRIOMRADE
NARBUTIKK

AKSDAL SENTER

IDRETTSBANE

FRILUFngMRADE KOLLEKTIVHOLDEPLASS

@

Figur 10: Oversiktskart med sosial infrastruktur, kilde: Arkipelet AS
4.12 Teknisk infrastruktur

Eksisterende VA-anlegg
Planomradet ligger i naer tilknytning til offentlige VA-ledninger i Aksdalsvegen.
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Figur 11: Eksisterende situasjon, VA-ledninger naer planomradet, kilde: VA-notat av RH-oppmadling

Brannkum

Figur 12: Eksisterende brannkummer, vist med lilla strek og radius pd 75 m, kilde: VA-notat av RH-oppmdling

Overvannsberegning
Eksiterende situasjon pa eiendommen i dag viser en vannmengde pa 8 I/s, dvs. 70 % av maks vannmengde etter
10 min., jf. Figur 13.
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AV FORDR@

Grunnlagsdata:
Aveat ha
Koeff. 1dag
Maks viderefort vannmengde U
Avrenningsfaktor
Klimaf aktor 1
Type Areal foeffisient (c| Areal m2
Tette flater 245
Bykietne
Rekkehus-flelighetsomi dde
r3de
Grusveil-plasser 0,7 187
Industriomeade 08
Plen, patk, eng, skog, dyrket mark etc. 02 638
Bartfiel oglignende 15
Gjentaksintervall 20 ir
Tid(min) Beoremerehat || efqsshay ||| T8k st | et o gevohum | Qs)
(m (m3) (m3)
1 384.1 384,1 15 0,0 0,0 15 15 253
2 3408 340,8 2,7 0,0 0,0 2,7 27 25
3 3020 302,0 36 0,0 0,0 36 36 19,9
5 2469 2469 43 0,0 0,0 43 43 16,3
10 1729 1729 68 00 00 68 R
15 143.7 1437 85 0,0 0,0 85 85 95
20 1239 1239 98 0,0 0,0 98 98 8.2
30 9838 988 117 0,0 0,0 11,7 11,7 65
45 80.6 80,6 143 0,0 0,0 143 14,3 53
60 672 67,2 15,9 0,0 0,0 159 15,9 44
120 436 436 207 0,0 0,0 20,7 20,7 29
180 359 359 25,6 0,0 00 25,6 256 24
360 20 220 31,3 0,0 0,0 313 313 14

Figur 13: Overvannsberegning av eksisterende situasjon, kilde: VA-notat av RH-oppmadling
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4.13 Grunnforhold

Lgsmassetype; « Morenemateriale, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen. Materiale
transportert og avsatt av isbreer. Materialet er ddrlig sortert, ofte kompakt og kan inneholde alle
kornstgrrelser, alt fra leir til stein og store blokker. Avsetningen er normalt usammenhengende med hyppige

Figur 14: Forekomst Igsmasse, kilde: NGU Igsmassedatabase

4.14 Stgyforhold

Stgykartlegging for E134/E39 Fgrresfjordvegen viser at planomradet ikke er stgyutsatt, fra E134/E39.
—_— | — o ) o o S e T -

A ey /) Y s e A e g
= R = e Yy
o iy e n N S,

Figur 15: St@gykartlegging veg etter T-1442, kilde: temakart-rogaland.no

For Aksdalsvegen er det gjort en vurdering av Henning Severson i Brekke & Strand Akustikk AS, jf. vedlegg
Avklaring Stgy, hvor det er vurdert til a ikke vaere behov for videre vurdering av stgy fra vegtrafikk i denne
reguleringsplanen.

5 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET
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5.1 Planlagt arealbruk

Hovedintensjonen med planen er & fortette eiendommen gbnr. 72/55 i trad med overordnet plangrunnlag.
Planforslaget legger til rette for riving av eksisterende bebyggelse for a legge til rette for etablering av en
boligblokk med varierende hgyde, 3 og 4 etasjer. Intensjonen er a kunne tilby en universelt tilgjengelig bolig til
en noe rimeligere pris, som antas a bidra til at en mer variert sammensetning av alders- og sosiale grupper
velger a bosette seg i omradet. Ett av grepene for 3 holde prisnivaet nede er 3 tilrettelegge for godt med
sykkelparkering ved adkomster, men restriktiv bilparkering pa overflaten og under bygning.

Boligblokken skal ha felles heis-/trapperom, parkerings-/bodanlegg, uteopphold inkl. naerlek, og felles
renovasjon pa adkomstniva. Det planlegges for 10 stk. leiligheter i variert stgrrelse. Uteoppholdsareal med
naerlek ligger sgr-/vestvendt for a fa gode lysforhold, og er lett tilgjengelig og synlig fra boligene.
Uteoppholdsarealet er plassert lengst vest for @ oppna synergi med naboeiendommen som ogsa har sitt

uteoppholdsareal inn mot nabogrensen.

Det er vist offentlig fortau og sykkelfelt langs Aksdalsvegen, som viser av-/pakjgrsels punkt og frisikt.
Renovasjonen er lgst i eget renovasjonsrom for felles dunker, plassert langs Aksdalsvegen med enkel tilkomst

for tamming. Eksisterende gangveg (snarveg) for 72/1749 opprettholdes i bestemmelsesomradet #2.
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Reguleringsformal
Planomradet er pa ca. 1,4 daa og er fordelt pa fglgende formal og hensynssoner:

Formal Areal (m?)
Bebyggelse og anlegg § 12-5 fgrste ledd

(1113) Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 836
(1550) Renovasjonsanlegg 20
(1600) Uteoppholdsareal 213
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur § 12-5 andre ledd

(2012) Fortau 121
(2017) Sykkelveg/felt 67
(2019) Annen veggrunn grgntareal 18
(2080) Parkering 141
Hensynssoner Areal (m?)
Bestemmelsesomrade

(002) Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg - #1 Parkeringsanlegg 280
(002) Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg - #2 Eksisterende trapp 37
(002) Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg - #3 Naerlek 151
(002) Vilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg - #4 Felles uteoppholdsareal 62

5.2 Gjennomgang av aktuelle reguleringsformal

Bolighebyggelse-blokkbebyggelse — BB

Eksisterende enebolig med tilhgrende garasje i planomradet tillates revet. Det tillates oppfgrt ny
blokkbebyggelse i form av en frittstdende boligblokk med totalt 10 boenheter. Tettheten for planomradet blir
ca. 8 boenheter/daa. Utnyttelsen i planforslaget er i trad med omradeplanen og ATP-normen som fastsetter en
utnyttelse, innenfor 750 meter fra sentrum, pa 4 — 8 boliger. Planomradet ligger pa en av de mest sentrale
stedene i Aksdal sentrum og en hgy tetthet vil veere positivt for sentrumsomradet.

Illustrasjonsmateriale og snitt som fglger planforslaget, jf. vedlegg lllustrasjoner og Snitt, dokumenterer
hvordan ny boligblokk plasseres i terrenget og hvordan volumene tilpasses inntilliggende bebyggelse og
eksisterende terrenghgyde. Leilighetsbygget i nord vil fa noe redusert utsikt. Det er foretatt egne malinger pa
innvendige gulv i nabobygg i nord for a fa helt korrekte hgyder i snittet.

Solforholdene i planomradet er gode, og nytt bygg farer ikke til en forringelse av lysinnslippet pa
uteoppholdsarealene til bygg i nord, jf. vedlegg Soldiagram, som illustrerer solforholdene med nytt bygg.
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Figur 17: Revidert snitt som viser etasje-/terrenghgyder pa ny bebyggelse, kilde: Arkipelet

For felt BB skal tillatt bebygd areal ikke overstige maks utnyttelse BYA 67 %. Blokkens hgyeste gesims (4
etasjer) over ferdig planert terreng skal ikke overstige maks kote +53,45, og laveste gesims (3 etasjer) over
ferdig planert terreng skal ikke overstige maks. kote +50,55. Her har man tatt hgyde for noe slingringsmonn pa
0,10 m for & ha noe a ga pa ved detaljprosjektering. Heis-/trappetarn og tekniske installasjoner som
energipaneler og lignende, tillates etablert 0,5 meter hgyere enn tillatt maks gesimshgyde.

Boligblokken skal ligge innenfor fastsatte byggegrenser. Der byggegrensen ikke er vist fungerer formalsgrensen
som byggegrense.

Renovasjonsanlegg — f R

Det legges opp til et felles anlegg for renovasjon i felt f_R. Renovasjonsanlegget er plassert langs Aksdalsvegen
for enkelt tilkomst og tamming direkte fra vegen. Lokalisering, dimensjon og utforming av anlegget er i trad
med HIM sin norm, som pr. dd. er kommunens valgte renovatgrselvskap.

Uteoppholdsareal —f_UTE

Uteoppholdsomradet i planomradet skal fungere som en sosial samlingsplass/narlekeplass for beboere med
ulike alders- og funksjonsniva. Omradet er lett tilgjengelig for alle brukergrupper i form av adkomster og
interne ganglinjer som er universelt utformet, logiske og oversiktlige.

Felles uteoppholdsareal inkl. naerlek er i planforslaget samlet pa ett sted som et sammenhengende areal.
Fgringene i ATP for MUA er lagt til grunn for utforming og plassering, jf. beskrivelse av MUA: « Minste felles
uteoppholdsareal er areal som er egnet for lek, opphold og rekreasjon og omfatter den ubebygde delen av
tomten som ikke er avsatt til trafikkareal. Restareal, bratt areal, areal til private uteplasser, og areal avsatt til
felles- funksjoner som avfallshdndtering, sykkelstativ og lignende medregnes ikke.» Ut i fra denne beskrivelsen
tolkes det at arealer for lek inkluderes i MUA, derav kan naerlek vaere en del av felles uteoppholdsareal og ikke
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komme i tillegg til de 20 m? per boenhet. Planforslaget forholder seg til bestemmelsene i omradeplanen til
Aksdal sentrum som sier fglgende;

252  Arealkrav/kvantitative krav (min. krav jfr. definisjon av MUA i TEK17):
Kvantitative krav til lekeplasserfor ORP Aksdal

30 | m?totalt uteoppholdsareal pr. bolig
hvorav min 5 | m?privat uteareal — dersom ikke mulig legges differansen til felles lekearealer
hvorav min 10 | m2som felles lekeareal — dog ikke mindre enn NL-150 m
hvorav min 15 | m?som offentlig lekeareal innenfor KVL og BL — unntaksvis tiltak innenfor NML

* For mindre utbyggingsomrader (<25 boenheter) hvor kravet om offentlig lekeareal ikke slarinn gjelder
minimums kravettil felles uteoppholdsareal p420 m2,

Figur 18: Utklipp av bestemmelse pkt.2.5.2 i omrddeplan for Aksdal sentrum, kilde: Arealplaner.no

Figur 19: Skisse som illustrerer lengde og dybde pa felles uteoppholdsareal, kilde: Arkipelet

Kravet til felles uteopphold inkl. naerlek iht. omradeplanen for Aksdal sentrum/ATP er 10 boenheter x 20 kvm =
200 kvm. Med sine 275 kvm (17 x 16 meter se Figur 19) sammenhengende felles uteoppholdsareal er dette
godt oppfylt i planforslaget. Hver boenhet har i tillegg tilgang til privat uteplass pa min. 5 kvm. Felles
uteoppholdsareal bestar av felt f_UTE og bestemmelsesomrade #4. | bestemmelsesomrade #4 vil
uteoppholdsarealet vaere overdekket med apning for a innglassing av omradet, og er godt egnet til & etablere
et sosialt mgtested uavhengig av veaer. Private uteplasser > 5 kvm er pa sgr-/vestvendte balkonger i tilknytning
til hver leilighet.

Omradeplanen for Aksdal sentrum/ATP setter krav om min. 150 kvm naerlek, < 50 m fra boligen, ved etablering
av 4 — 25 boenheter. Denne er lokalisert innenfor bestemmelsesomrade #3 og er > 150 kvm. Adkomsten er
universell fra gateplan og inngang til bolig pa ca. kote 41,5. Felles uteoppholdsareal med naerlek har universell
og trafikksikker adkomst, ved at det ligger pa adkomst-/gateniva og adskilt fra parkering. Uteoppholdsarealet
inkl. nzerlek skal ha et utstyrsniva som er i trdd med kommunens norm for naer-/sandlekeplass i «Retningslinjer
for uterom/leikeplassar i Tysvaer kommune». Plassen er illustrert utstyrt med multiutstyr med min. 3 funksjoner
og fallunderlag, sandkasse og vindskjermede sitteplasser. Plassen er vist mgblert med parkbenker, beplantning
og tilstrekkelig belysning, Illustrasjon i Figur 20 viser hvordan dette kan se ut.

For de eldre barna ligger det to ballfelt i gangavstand fra planomradet.
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Figur 20: lllustrasjon ikke juridisk bindende, av felles uteoppholdsareal m/naerlek og overdekket sittegruppe (#4), kilde:
Arkipelet

Felles uteoppholdsarealer og private terrasser er sgr-/vestvendte. Soldiagram dokumenterer at minimum 50 %
av felles og private uteoppholdsarealer har gode lysforhold kl. 15.00 pa hgst-/varjevndggn og det samme
gjelder for nabobebyggelse i nord dokumentert i vedlegg Soldiagram.

- 7

y
l
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Figur 21: Soldiagram 21.03 kl. 15.00, kilde: Arkipelet

Masser som brukes pa uteoppholdsarealer og naerlek skal tilfredsstille normverdier for mest fglsom arealbruk
iht. SFTs veileder 99:01A.

Parkering —f_P
Parkeringsomradet f_P er felles for alle rettshaverne i felt BB.
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Planomradet ligger i «Omrddeplan for Aksdal», og planbestemmelse pkt. 2.4.2, jf. Figur 22, gjgr seg gjeldende
for andel bilparkering/sykkelparkering som skal etableres. Iht. omrédeplanen skal det etableres min. 10 stk. og
maks. 20 stk. bilparkeringsplasser hvorav 10 % skal vaere for funksjonsnedsatte. | planforslaget tillates etablert
maks. 13 parkeringsplasser innenfor planomradet, hvorav 2 stk. skal vaere HC-parkeringsplasser. Disse skal
anlegges i felt f_P og underbygning innenfor bestemmelsesomrade #1. Samlet utgjgr dette en
parkeringsdekning pa 1,3 plass pr. boenhet. Faste parkeringsplasser skal tilrettelegges for el-bil.

2.4.2  Parkeringskrav for planomradet
Innenfor planomradet er det felgende krav til parkering

Krav til parkering Krav til sykkelparkering
Minimum Maksimum Kommentar
Boliger under 50m? 05 | 1 | kke gjesteparkering | 1innenders + 0,5 utenders |
Boliger over 50m? 1 2 Inkl. gjesteparkeringmin. 0,25p- 2 innenders + 1,0 utendegrs som
plass pr. bolig i apent felles felles anlegg ved inngangen

anlegg av kravet

Forretning/handel 1,2pr.100n7 | 1,5pr.100m" | Min. 50 %- maks 80 % i lukket For bygg/arealer > 1000 n*BRA — |
BRA BRA anlegg min. 4 pr. 1000 n¥

Kontor/tienesteyting  1,2pr.100n*  1,2pr.100m*  Min. 30 %- maks 50 % i lukket For bygg/arealer > 1000 m‘BRA —

Jalle andre formal BRA BRA anlegg min. 8 pr. 1000

Verksted/lager 0,5pr.100n¥ | 1,0pr.100n7 | Altkan ligge p& bakken Ingen krav

inkl. arealkrevende ~ BRA BRA

handel

Figur 22: Utklipp fra planbestemmelsene i omrddeplan for Aksdal, kilde: arealplaner.no

Det skal tilrettelegges for min. 3 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet, hvorav min. 1 plass skal veere innendgrs
og min. 2 plasser pr. bolig skal vaere gjesteparkering. Det skal i tillegg dokumenteres min. 2 plasser for
sykkelparkering med vogn. Gjesteparkering og sykkelparkering med vogn skal vaere skjermet for vaer og ligge i
tilknytning til boligens adkomstsone. | planforslaget legges det opp til at all sykkelparkering ligger under tak,
ved adkomst til felles trappeoppgang/heis. Her ligger det 20 + 2 stk. sykkelparkeringsplasser i apent anlegg
under tak, resterende kan anlegges i private boder. Alle boligene har en privat bod hver pa ca. 5 kvm.

5.3 Eiendomsforhold
Alle fellesarealer internt i planomradet vil bli eiet av rettshavere i omrade BB i fellesskap. Rettshavere vil ha
felles vedlikeholdsplikt av anleggene.

Det offentlige fortauet og sykkelfeltet vil fortsette a veere i Tysvaer kommunes eie.
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5.4 Teknisk infrastruktur

Jf. Vedlegg VA-notat, her viser ny VA forsyning til planlagt bebyggelse, se Figur 23. Det er gjennomfgrt
beregninger pa overvann, eksisterende situasjon vist i Figur 13, og ny situasjon vist i Figur 24. Det er gjort
beregninger som viser at det er behov for a fordrgye 5,73 m3, for at utbyggingen ikke skal merbelaste dagens

rgrnett.
V —

20561

Figur 23: Teknisk skisse, pdkobling VA og fordrgyningsmagasin, kilde: VA-notat av RH-Oppmdling
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BEREGNING AV FORDROYNINGSMAGASIN

Y

N

i

N

7

SN

Grunnlagsdata:
Areal ha
Koeff. |dag
Maks vi de Il 8
Avrenningsfaktor ¥
Klimafaktor 12
Tupe Areal foeffisient (c| Areal m2
Tette flater 774
Bykierne
Rekkehus-llelighetsomrade 05
Ensbolgomdde
Grusveil-plasser 0,7
Plen, park, eng, skog, dyrket mark etc. 448
Bart fiell og lignende
Gjentaksintervall 20 ar
Regnintensit Wi M.
Tid (min) " @t (ifs*ha) | THOftvokm: || Viderstort, || S0 gsvolum | Qs)
Ws*ha) (m3) volum (m3)
(m (m3) (m3)
1 384,1 460,9 2,3 0,0 0,5 2,3 18 38,3
2 3408 409,0 41 0,0 10 41 31 34,0
3 302,0 362,4 54 0,0 14 54 4,0 30,1
5 246.9 296,3 74 0,0 2,4 7,4 50 246
10 1729 207,5 10,3 0,0 48 10,3 55 17,2
15 1437 1724 129 0,0 7,2 12,9 143
20 1239 1487 148 0,0 9,6 148 52 124
30 988 118,6 17,7 0,0 144 17,7 33 9,9
45 806 96,7 21,7 0,0 216 21,7 0,1 80
60 67.2 80,6 24,1 0,0 288 24,1 -4,7 6,7
120 436 52,3 31,3 0,0 57,6 313 -26,3 43
180 359 43,1 38,7 0,0 86,4 38,7 -47,7 3,6
360 20 264 474 0,0 1728 474 -125,4 22

Figur 24: Overvannsberegning av ny situasjon, kilde: VA-notat av RH-oppmdling.
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5.5 Trafikklgsning

Offentlig fortau og sykkelfelt som kommer frem av reguleringsplan for Aksdal Vest er tatt inn i planforslaget for
a sikre tilstrekkelig adkomst og frisikt til planomradet. Det er lagt opp til en adkomst med bil til planomradet
som krysser fortauet. Dermed vil det vaere pakrevd at fortauskant fgres nedsenket mot Aksdalsvegen, i
adkomsten til parkeringsanlegget. Samtidig ma fortau og sykkelfelt forsterkes for renovasjonsbil.

Kjgreadkomst
Det er lagt til rette for egen kjgreadkomst fra Aksdalsvegen til felles parkering i felt f_P, som krysser fremtidig
sykkelfelt og fortau langs Aksdalsvegen.

Tilgjengelighet for gaende og syklende

Aksdalsvegen er regulert og delvis utbygd med fortau pa begge sider av vegen og langsgaende sykkelfelt. Det er
tilrettelagt for egen adkomst for myke trafikanter fra regulert fortau/sykkelfelt til felles uteoppholdsomrader i
felt f_UTE.

5.6 Bomiljg/bokvalitet

Trivsel og kvalitet knytter seg til bade boligen, uteoppholdsarealet og naermiljget. Variasjon i boligtypologi og
stgrrelser i ulike prisklasser og tilpasset ulike behov er ogsa av betydning. Samtidig er prinsippene for
samordnet bolig, areal og transport viktige, dvs. at en enkelt kan g3, sykle eller bruke kollektivt til daglige
gjgremal, samt at trafikklgsninger er trafikksikre.

Boligblokken ligger sentralt plassert i Aksdal med kort gangavstand til det meste av sentrumsfunksjoner, og et
godt kollektivtilbud. De 10 planlagte leilighetene skal tilfgre Aksdal sentrum en stgrre variasjon i
bygningstypologi og gi en bredere variasjon i leilighetsstgrrelser enn det som allerede er etablert i dag.
Omkringliggende bebyggelse bestar av ulike bygningstypologier som enebolig, rekkehus, leilighetsbygg og
blokkbebyggelse. Uteoppholdsareal pa bakkeniva har samlingsplasser med ulik mgblering tilpasset ulike alders-
og funksjonsniva, en allergivennlig beplantning og tilstrekkelig belysning som skaper et trygt oppholdssted for
alle.

Felles uteoppholdsareal med nzerlek ligger sgrvest-vendt og vedlagt Soldiagram viser at det er svaert gode lys-

og solforhold 21. mars/september kl. 15.00, samt kl. 12.00 og 17.00, se utsnitt i Figur 25 - Figur 27. Det samme
gjelder for blokkbebyggelsen med private balkonger, samt bakenforliggende leilighetsbygg, jf. ogsa eget avsnitt
5.16.

Figur 25: 21. mars kl. 12.00 Figur 26: 21. mars kl. 15.00 Figur 27: 21. mars kl. 17.00

5.7 Miljgoppfelging

Planforslaget bygger opp under miljgvennlige lgsninger. Det vil bli varmepumpelg@sning for prosjektet. Det skal
tilrettelegges for min. 3 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet, hvorav min. 1 plass skal veere innendgrs og min. 2
plasser pr. bolig skal vaere gjesteparkering. Det skal i tillegg dokumenteres min. 2 plasser for sykkelparkering
med vogn. Gjesteparkering og sykkelparkering med vogn skal vaere skjermet for veer og ligge i tilknytning til
boligens adkomstsone. | planforslaget legges det opp til at all sykkelparkering ligger under tak, ved adkomst til
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felles trappeoppgang/heis. Her ligger det 20 + 2 stk. sykkelparkeringsplasser i apent anlegg under tak,
resterende kan anlegges i private boder. Det er gangavstand til det meste av sosial infrastruktur og
kollektivholdeplass.

5.8 Universell utforming

Prinsipp om universell utforming iht. gjeldende forskrift skal innga i planlegging av bebyggelse og anlegg.
Beskrivelse av prinsipp for universell utforming og eventuelle avvik fra gjeldende forskrift skal redegjgres for
ved spknad om tiltak.

Beplantning av fellesarealer skal vaere allergivennlig og komme frem av planteplan.

Belysning av fellesareal skal vaere tilstrekkelig og skal komme frem av belysningsplan. Ved neerlek er det vist
fast belegg pa gangarealer og under lekeutstyr. Sittegrupper er plassert slik at en rullestol enkelt kan stille opp
ved siden av og delta i det sosiale samvzeret likestilt med andre. Det er lagt opp lettleste forbindelseslinjer
mellom parkering og boligen, og mellom boligen og uteopphold inkl. naerlek. Adkomsten til boligblokken er
universelt tilgjengelig fra Aksdalsvegen via alle felles funksjoner og frem til heis.

5.9 Barnogunge
Det er vurdert at planens gjennomfgring ikke medfgrer krav om erstatningsareal for barn- og unge da omradet
frem til dd. har vaert i bruk som eneboligeiendom.

Det etableres nzerlek i planomradet og det er tilgang til ballfelt i naeeromradet. Det etableres fortau langs
planomradet.

5.10 Naturmangfoldloven kapittel Il. §§ 8 — 12:
Krav til kunnskapsgrunnlaget skal std i forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfold. Risikoen
for skade vil veere avgjgrende for om det vil vaere ngdvendig med videre undersgkelser eller tiltak.

Naturbase er sjekket. Det foreligger ingen registreringer for planomradet og behovet for ytterligere avklaringer
er vurdert som uaktuelt. Bestemmelsene sikrer at om det ved gjennomfgring blir gjort funn av arter/miljg som
er fredet/vernet etter naturmangfoldloven skal kommunen varsles og arbeid stanses inntil Igsninger er avklart
med kommunen.

Nar det gjelder fremmede arter skal omradet befares og eventuelle funn registreres av fagkyndig, iht. Forskrift
om fremmede organismer § 9 og § 24, punkt 2. og 4, vedlegg 1, jf. Planbestemmelsene.

5.11 Kulturminner

Det er ikke kjent automatisk freda kulturminner i omradet. Dersom man stgter pa gjenstandsfunn i form av
fornminner ved gjennomfgring av planen ma Rogaland fylkeskommune straks varsles og alt arbeid stanses
inntil vedkommende myndighet har vurdert/dokumentert funnet (jf. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd).

5.12 Kriminalitetsforebygging

Kriminalitetsforebygging som del av planarbeidet er hjemlet i Plan- og bygningsloven § 3-1, pkt. e og f.
Planomradets sosiale mgteplass/uteoppholdsomradet ligger sentralt og oversiktlig plassert i planomradet ved
hovedinngang og med utsyn pa store deler av omradet fra alle boenhetene i blokken. Den skal tilrettelegges
som en sosial mgteplass med sittegrupper og utstyr tilpasset alle alders- og funksjonsgrupper. Den skal veere
tilstrekkelig belyst. Lokalisering, innredning og lyssetting av fellesarealene antas a virke
kriminalitetsforebyggende.
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5.13 Folkehelse

Folkehelse fglger av Folkehelseloven § 4 Kommunens ansvar for folkehelsearbeid «kKommunen skal fremme
befolkningens helse, trivsel, gode sosiale og miljgmessige forhold og bidra til G forebygge psykisk og somatisk
sykdom, skade eller lidelse, bidra til utjevning av sosiale helseforskjeller og bidra til G beskytte befolkningen mot
faktorer som kan ha negativ innvirkning pd helsen.

Kommunen skal fremme folkehelse innen de oppgaver og med de virkemidler kommunen er tillagt, herunder
ved lokal utvikling og planlegging, forvaltning og tjenesteyting. Kommunen skal medvirke til at helsemessige
hensyn blir ivaretatt av andre myndigheter og virksomheter. Medvirkning skal skje blant annet gjennom rdd,
uttalelser, samarbeid og deltagelse i planlegging. Kommunen skal legge til rette for samarbeid med frivillig
sektor.»

Planens viktigste positive faktorer med hensyn til folkehelse er vurdert a vaere:

- Gangavstand via gode forbindelseslinjer til all type sosial infrastruktur, til ballfelt og til
kollektivtransport.

- Planomradet bestar av et apent fellesareal og privateide terrasser med godt lys store deler av dagen.

- God bokvalitet da uteoppholdsarealet skaper et trygt oppholdssted med samlingsplasser som gir
folelse av tilhgrighet. Plasseringen av uteopphold bidrar ogsa til et oversiktlig kriminal-
/mobbeforebyggende miljg da arealet er lett synlig fra boliger og tilpasset folk i forskjellig alders-
/funksjonsniva. Sosiale mgteplasser forebygger ensomhetsfglelsen nar en enkelt kan ga ut internt i
planomradet og bli inkludert. Dette utjevner sosiale forskjeller og helseforskjeller over tid.
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5.14 Risiko- og sarbarhetsanalyse

I henhold til plan- og bygningsloven § 4.3 skal risiko og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) utarbeides ved all
planlegging. Malet med analysen er 3 gi en overordnet og representativ framstilling av risiko for skade pa 3.
persons liv og helse, materielle verdier og miljg i forbindelse med utbygging av omradet. Det skal foreslas
avbgtende tiltak der det avdekkes forhold med kritisk risiko eller sarbarhet. Analysen inngar som en del av
grunnlaget for 3 identifisere behov for risikoreduserende tiltak.

ROS for planomradet kommer frem av eget skriv, jf. vedlegg ROS-Analyse. Det er vurdert behovet for
avbgtende tiltak for radongass, nedbgr, overvann, sarbar flora, energiforsyning, telekommunikasjon,
vannforsyning inkl. brannvann, avlgpsanlegg, avfallsbehandling, ulykke i av- pakjgrsler, ulykke med
gaende/syklende og ulykke ved anleggsgjennomfgring.

5.15 Rekkefglgekrav

5 Rekkefolgebestemmelser

5.1 Tekniske anlegg
Anlegg som kommer frem av detaljert plan i rarleggermeldingen skal vaere ferdig

opparbeidet og godkjent av Tysvaer kommune far boliger innenfor felt BB tas i bruk.

5.2 Utomhusplan
Anlegg som kommer frem av godkjent utomhusplan, belysningsplan og renovasjonsplan skal
veere ferdig opparbeidet og godkjent av Tysvaer kommune far boliger innenfor felt BB kan
gis ferdigattest.

Figur 28: Utklipp av rekkefglgebestemmelser, kilde: Arkipelet

5.16 Konsekvenser for nabo

| vedlagt Snitt, jf. Figur 17, er det satt to gesimshgyder pa blokken, mot @gst er maks gesims vist med kote
+53,35 og mot vest kote +50,45, i plankartet er det gitt et slingringsmonn pa 0,10 m hhv. kote +53,45 og kote
+50,55. Ut i fra satte gesimshgyder i plankartet kan man se at det vil veere konsekvens for eksisterende utsikt til
Alvanutlia 15 ettersom gulvet i leiligheten ligger pa kote + 50,11, ca. 3,3 m lavere enn hgyeste gesims og ca.
0,44 m lavere enn laveste gesims. For Alvanutlia 17 ligger gulvet i leiligheten pa kote + 52,81, ca. 0,64 m lavere
enn hgyeste gesims og ca. 2,26 m hgyere enn laveste gesims. Her vil man se over blokka mot vest. For
Alvanutlia 19 ligger gulvet i leiligheten pa kote +55,51 ca. 2,06 m hgyere enn hgyeste gesims, og ny bebyggelse
vil ikke komme i konflikt med utsikt da de vil se over blokka.

Til tross for tap av utsikt vil ikke ny boligblokk medfgre darligere lysinnslipp enn det de har i dag. Det
poengteres at felles og private uteoppholdsarealer opprettholder godt lysinnfall, jf. Figur 25 til Figur 27
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Figur 29: Alvanutlia 15, 17 og 19, kilde: Google street view

5.17 Gjennomfgring av plan og gkonomiske konsekvenser for kommunen

Tiltakshaver for plansaken har et gnske om a inngd utbyggingsavtale med kommunen for a sikre kommunens
deltakelse i utbygging av offentlig anlegg (fortau, sykkelfelt og VA). Nar planforslaget er vedtatt, vil avtale
kunne inngas. Inngdelse av avtale er en privatrettslig sak og er dermed ikke noe som kan kreves inngatt.
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